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V obdobju po finančni krizi in kreditnem krču se srečujemo z osirotelim trgom dela ter 
porastom deleţa prebivalcev z nizkimi dohodki, ki potrebujejo pomoč pri stanovanjski oskrbi. 
Visoke cene stanovanj, prevladujoče zasebno lastništvo, nelegalne oddaje stanovanj v 
najem, uporabniška, prazna in neprimerna stanovanja omejujejo razvoj ponudbe neprofitne 
stanovanjske oskrbe. 
Magistrsko delo predstavlja na podlagi domačih in tujih poročil ter raziskav stanje 
neprofitnega stanovanjskega sektorja v Sloveniji ter s pomočjo primerjave izbranih drţav 
članic izpostavlja pomanjkljivosti trenutne ureditve področja. Delo preko opravljenih 
polstrukturiranih intervjujev omogoča dosego zastavljenega cilja, ki se navezuje na 
oblikovanje predlogov za reševanje neprofitne stanovanjske problematike. 
Zaskrbljujoči podatki prikazujejo, da več tisoč gospodinjstev čaka na neprofitna najemna 
stanovanja, ki jih ni. Novogradnje zaradi nespodbudnega okolja za nove investitorje potekajo 
(pre)počasi, medtem pa se del obstoječega neprofitnega stanovanjskega fonda zaradi 
starosti in nezmoţnosti vzdrţevanja postopoma prodaja. 
Zato je potrebno za reševanje problematike trga neprofitnih stanovanj s pomočjo sprememb 
davčne zakonodaje na stanovanjskem področju, prostorske zakonodaje in prostorskih aktov 
ustvariti spodbudno okolje za aktivno participacijo prebivalcev pri reševanju stanovanjskega 
problema. Za razvoj ponudbe neprofitnega stanovanjskega sektorja je potrebna tudi 
zakonodajna umestitev novih oblik zagotavljanja stanovanjske oskrbe. 
Na podlagi raziskovalnega dela so podani predlogi rešitev za povečanje ponudbe kvalitetnih 
neprofitnih stanovanj v obstoječem stanovanjskem fondu ter predlogi modelov za 
spodbuditev ponudbe neprofitnih novogradenj, ki se morajo izvajati v skladu z 
demografskimi gibanji in projekcijami ter trendom razvoja prebivalstva. 
 
Kljuĉne besede: stanovanjska oskrba, lastništvo, neprimerno stanovanje, neprofitno 







PROBLEMS OF NON-PROFIT HOUSING MARKET 
After financial crisis and credit crunch we are facing orphaned labor market and increasing 
share of low income residents who need help with housing care. High housing prices, the 
dominant private ownership, illegal rental housing, empty and inadequate housing and so 
cold housing users are restricting the non-profit housing development. 
Master´s thesis on the basis of domestic and foreign research reports represents the current 
situation of the non-profit housing sector in Slovenia and through comparisons of selected 
Member States highlights the shortcomings of the current arrangements in the field. The 
thesis carried through semi-structured interviews enables the achievement of goal relating to 
the development of proposals for solving the non-profit housing problems. 
Worrying data show that several thousand of households are waiting for a non-profit rental 
housing that do not yet exist. Because of the discouraging environment for new investors 
new housing is building (too) slowly. While part of the existing non-profit housing stock due 
to age and failure to maintain is gradually selling. 
Therefore, to solve the problem of non-profit housing market is needed to create a 
conducive environment for the active participation of residents in solving housing problems 
through changes of tax legislation in housing area, spatial planning legislation and spatial 
planning documents For the development offers a non-profit housing sector also requires 
legislative placement of new forms of providing residential care. 
Based on the research work are given the proposals for solutions to increase the supply of 
quality non-profit housing in the existing housing stock and the proposals for models to 
stimulate the supply of non-profit new buildings, which must be carried out in accordance 
with demographic trends and projections as well as the development trend of population. 
 
Key words: residential care, ownership, inadequate housing, non-profit rental housing, 
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Stanovanje je ţe A. Maslow uvrščal med osnovne potrebe za preţivetje, ki veljajo za temelj 
njegove hierarhične piramide ţivljenjskih potreb. Osnovne potrebe so nadgrajene s 
potrebami po varnosti, ki vključujejo zdravo okolje, kupno moč in formalno izobrazbo. Sledijo 
jim socialne potrebe, ki prikazujejo vpetost posameznika v druţbo in psihološke potrebe 
oziroma kaţejo, kako posameznik zaznava svet okoli sebe. Piramida se zaključi s potrebo po 
osebnostnem razvoju oziroma samouresničevanju. Po zadovoljitvi potreb na niţji ravni je 
mogoče začutiti potrebe na višji ravni. Stanovanje oziroma streha nad glavo, njegove fizične 
lastnosti, ki jih poimenujemo tudi stanovanjski standard, spadajo v samo dno Maslowe 
lestvice (Kutin, 2009, str. 71). 
Način bivanja in z njim povezane dejavnosti pa zadovoljujejo več vrst človekovih potreb, ne 
samo potrebe po stanovanjskem standardu. Stanovanje v okviru socialnih potreb omogoča 
druţabne stike, različne medčloveške odnose posameznika oziroma več posameznikov v 
skupnost vključuje ali iz nje izključuje. Človek se lahko s stanovanjem osebno izrazi ter 
samouresničuje, na podlagi izbire lokacije, vrednosti stanovanja ali opreme izrazi svojo 
druţbeno vlogo, ţivljenjski slog. Stanovanje mu poleg strehe nad glavo nudi tudi občutek 
varnosti, trdnosti ter samozavesti. Zato je po skandinavski študiji (Scandinavian welfare 
study, 1972), kjer se raven ţivljenja in kakovost bivanja obravnavata bolj celostno, 
stanovanje postalo človekova kompleksna dobrina, ki jo lahko uvrstimo na vse hierarhične 
ravni piramide. Kakovost bivanja tako zajema osnovne materialne dejavnike, ki določajo nek 
minimalni bivalni standard, ter nematerialne dejavnike oziroma dejavnike stanovanjskega 
statusa, kot so občutek odgovornosti, zaupanje, samozavest (Kutin, 2009). 
S kompleksnostjo in obseţnostjo potrebe po stanovanju se je skozi leta spreminjala tudi 
opredelitev primernega stanovanja. Iz enostavnih definicij minimalnega stanovanjskega 
standarda se pribliţujemo čedalje kompleksnejšemu varstvu človekovih ekonomskih, 
socialnih in kulturnih pravic v zvezi s stanovanjem (Mandič, 1996, str. 59). 
Po privatizaciji in denacionalizaciji se je v Sloveniji nekako zakoreninila ideja, da predstavlja 
pravi dom lastništvo stanovanj ali stanovanjskih stavb. Pribliţno 90 % stanovanjskega sklada 
ima lastniški status, zelo malo je odprtega manevrskega prostora za razvoj drugih oblik 
stanovanjskega statusa, ki bi izboljšale stanovanjsko mobilnost ter povečale varnost, 
zaupanje ter samouresničitev tudi tistih, ki si nakupa stanovanj ne morejo privoščiti. 
Večinoma so svoj dom zaradi šibkega finančnega zaledja prisiljeni ustvariti v najemniških 
stanovanjih, kjer se zaradi preteklih zlorab, visokih cen, premajhne zakonodajne zaščite ter 
občutka zapostavljenosti zaradi najemniškega statusa velikokrat ne počutijo varno in 
izpopolnjeno.  
Posledice gospodarske krize, kreditnega krča ter mnoţice ukrepov, ki so se ali pa bi se morali 
izvajati pred in po krizi, so negativno vplivale na stabilnost lastnikov ter predvsem 
najemnikov stanovanj. Povečeval se je odstotek lastnikov, ki so teţje vzdrţevali svoj dom ter 





povečevalo in se še zmeraj povečuje število gospodinjstev, ki za rešitev stanovanjskega 
problema potrebujejo pomoč drţave oziroma lokalne skupnosti. 
Za zagotovitev stanovanjske oskrbe je gospodinjstvom z zelo nizkimi dohodki, z večjim 
številom druţinskih članov in s slabšimi socialno zdravstvenimi pogoji ter drugimi dejavniki, ki 
onemogočajo lastno reševanje stanovanjskega vprašanja (ranljive skupine prebivalstva), 
potrebno s strani drţavne in lokalnih oblasti zagotoviti potrebno finančno pomoč, začasne 
bivalne prostore, neprofitna najemna stanovanja ali drugo obliko rešitve. Za vzpostavitev 
pogojev, pod katerimi si lahko drţavljani pridobijo primerno stanovanje, drţavo neposredno 
obvezuje Ustava RS (78. člen), posredno pa so na stanovanjskem področju obvezujoče tudi 
različne listine ter priporočila Organizacije Zdruţenih narodov ter Evropske Unije. 
Različna demografska gibanja, kot so število prebivalcev v Sloveniji, njihova starostna 
sestava, število in raznovrstnost gospodinjstev, imajo precejšen vpliv na trenuten ter bodoči 
razvoj stanovanjskega trga. Ta med drugimi zajema tudi trg neprofitnih najemnih stanovanj, 
kjer povpraševanje ţe kar nekaj časa bistveno presega ponudbo. Ali povpraševanje, ki 
presega ponudbo, pomeni tudi stanovanjski primanjkljaj? Z vidika obsega stanovanj v 
Sloveniji bi na vprašanje odgovorili negativno, saj je bilo v letu 2011 okrog 88 % 
nenaseljenih stanovanj oziroma 18 % vseh stanovanj praznih (SURS, 2011). Če pa 
omenjenim podatkom dodamo kakovost precej starega stanovanjskega fonda, različne 
potrebe prebivalcev po stanovanjih na primernih lokacijah (dostopnost do prometne 
infrastrukture, delovnih mest …) ter šibko plačilno sposobnost prebivalcev, je stanovanjski 
primanjkljaj več kot očiten in sluţi kot alarm snovalcem stanovanjske politike in navsezadnje 
tudi drugih navezujočih se politik za resnost problematike najemnih ter neprofitnih najemnih 
stanovanj v Sloveniji. 
Veliko gospodinjstev se bori z današnjimi (pre)visokimi ţivljenjskimi stroški v upanju, da se 
jim po večkratnih prijavah na razpise, pri katerih so seznami precej obširnejši, kot je 
razpisanih stanovanj, uspe prebiti med peščico tistih, ki pribliţno eno do dve leti po objavi 
seznama upravičencev dobijo ključe k laţji, svetlejši prihodnosti. 
Namen magistrskega dela je s pomočjo prikaza trenutnega stanja v Sloveniji in izbranih 
članicah EU izpostaviti problematiko slovenskega trga neprofitnih stanovanj. Na podlagi tujih 
in domačih poročil ter drugih statističnih podatkov bom prikazala pomanjkljivosti trenutne 
ureditve omenjenega področja. 
Cilj naloge je podati primerne rešitve za povečanje trga neprofitnih stanovanj ter izboljšanje 
njihove kakovosti na podlagi lastnih ugotovitev ter mnenj in priporočil strokovnjakov, 
pridobljenih v sklopu polstrukturiranih intervjujev. V intervjujih so sodelovali Javni 
stanovanjski sklad RS, Javni stanovanjski sklad MoL, nekdanji pomočnik uprave JSSRS Janko 
Volk, mag. inţ. arhitekture Andrej Kurent in Boris Matić, univ. dipl. socialna delavka Simona 
Strnad, dve anonimni neprofitni najemnici ter fizična oseba, ki je lastnik več najemnih 
stanovanj. Prošnjo za sodelovanje pri intervjuju sem naslovila tudi na Davčno upravo RS. 
Finančna uprava RS me je obvestila o zavrnitvi moje prošnje, saj naj bi se navedena 





ki so po njihovem mnenju primernejši za razjasnitev problematike področja ter umestitve 
zastavljenih hipotez. 
1. hipoteza: Ponudba neprofitnih stanovanj je glede na povpraševanje premajhna. Razlog je 
preohlapno oblikovan nacionalni stanovanjski sistem zagotavljanja, pridobitve in oddajanja 
neprofitnih stanovanj, ki se nanaša predvsem na zakonodajno ureditev področja ter sredstev, 
namenjenih za izvajanje nacionalne stanovanjske politike. 
2. hipoteza: Stanovanjski standard trţnih stanovanj se slabša, kar pomeni, da se slabša 
kakovost ponudbe neprofitnih stanovanj. 
3. hipoteza: Sistem slovenske neprofitne stanovanjske oskrbe v primerjavi z izbranimi 
drţavami ni učinkovit. 
4. hipoteza: Vključevanje pravnih in fizičnih oseb, ki imajo v lasti stanovanja oziroma 
stanovanjske stavbe ali stanovanjske enote za namen oddaje, v sistem zagotavljanja, 
pridobitve in oddajanja neprofitnih stanovanj bi povečal ponudbo neprofitnih stanovanj v ţe 
obstoječem okvirju nepremičninskega trga. 
Prvo in tretjo hipotezo sem preverjala s pomočjo statističnih podatkov poročil in raziskav v 
Sloveniji ter izbranih članicah EU ter primerjavo med drţavami. Za celovit vpogled v trenutno 
stanje trga neprofitnih stanovanj sem temeljito pregledala tudi zakonodajno plat omenjenega 
področja ter finančni okvir dodeljevanja sredstev za zagotavljanje trga neprofitnih stanovanj 
v Sloveniji. Pri drugi hipotezi sem poleg podatkov iz poročil organov, ki urejajo področje 
neprofitnih stanovanj, poskušala pridobiti dodatne informacije preko intervjujev strokovnih 
delavcev, pri katerih se pristojnosti nanašajo na dodeljevanje neprofitnih stanovanj oziroma 
na spremljanje stanja neprofitnih stanovanj pred in med naselitvijo. Pri četrti hipotezi sem se 
osredotočila predvsem na intervjuje strokovnjakov ter primere dobrih praks vključevanja 
fizičnih oziroma pravnih oseb v sistem zagotavljanja neprofitnih stanovanj v tujini. 
V prvem delu naloge so s pomočjo deskriptivne metode zajeti pojem, zgodovinski pregled ter 
urejenost stanovanjskega oskrbe, tj.  predvsem trga neprofitnih stanovanj. Prednosti in 
slabosti trga so povezane z demografskimi, socialnimi, kulturnimi ter drugimi spremembami, 
ki se odraţajo na potrebah po pomoči pri reševanju stanovanjskega problema. V drugem 
delu naloge je na podlagi statističnih podatkov komparativno umeščeno stanje trga 
neprofitnih stanovanj v Sloveniji glede na izbrane članice Evropske Unije. S pomočjo 
intervjujev strokovnjakov z omenjenega področja so lastne in tuje ugotovitve, mnenja ter 
priporočila strnjena v predlogih rešitev, ki bi lahko sluţili kot razvoj oziroma kot nadgradnja 





2 STANOVANJE IN KAKOVOST ŢIVLJENJA 
Stanovanje zaradi teţavnega razvrščanja, vrednotenja, presojanja in proizvajanja spada med 
kompleksno nepremično dobrino. Stanovanjski zakon (SZ-1, Ur. list RS, št. 69/2003, 
40/2012-NPB8) v 4. členu opredeljuje stanovanje za trajno bivanje namenjeno skupino 
prostorov, ki so funkcionalna celota, praviloma z enim vhodom.  
Po Smithu (v Mandič, 2006, str. 15) ima stanovanje 4 glavne funkcije: 
 daje zavetišče pred naravnimi neprilikami, 
 zagotavlja zasebnost v odnosu do tretjih oseb, 
 dovoljuje uporabo neke lokacije, 
 pomeni naloţbo. 
V socializmu je bilo stanovanje večinoma sredstvo za zadovoljevanje stanovanjskih potreb 
(zavetiščna funkcija). V obdobju tranzicije pa je gospodarska funkcija lastnine izpodrinila 
socialno funkcijo lastnine, kjer se je povečal pomen naloţbene funkcije stanovanj. 
Najpomembnejši politiki v tranzitnem obdobju na področju stanovanja sta bili privatizacija in 
denacionalizacija (Mandič, 2006, str. 15). 
Posebnosti stanovanja kot trţne dobrine oziroma posebnosti stanovanjskega trga v 
primerjavi s trgi drugih dobrin sta v študiji izpostavila Harsman in Quigley (v Mandič, 1996, 
str. 41–44). Študija prikazuje stanovanje kot kompleksno, neprenosno dobrino z dolgo 
ţivljenjsko dobo, ki je za gospodinjstvo nujna in nenadomestljiva. Ostale dobrine zajemajo le 
eno ali nekaj spodnjih značilnosti. 
a) Stanovanje nastopa v dveh oblikah, in sicer kot dobrina oziroma enota sklada 
stanovanj ter kot storitev, ki se nanaša na uporabo, zakup, najem stanovanja. Tako bi po 
Beyerju (1965) lahko govorili o dveh najbolj čistih oblikah trga, tj. trgu nepremičnin ter trgu 
najemnih stanovanj. Moţne so tudi vmesne oblike (stanovanjske zadruge). 
b) Stanovanje zajema številne merljive in teţje merljive značilnosti, ki tvorijo 
kompleksnost presojanja, vrednotenja in proizvajanja. Ker je ugotavljanje razmerja med 
kakovostjo in ceno zelo zahtevno, je obenem zapletena tudi učinkovita menjava med 
ponudniki in povpraševalci. 
c) Stanovanje je fizično neprenosljiva dobrina, prenosljivi so le denar, posojila, 
vrednostni papirji, zavarovanja, davki na prodano nepremičnino, pravni naslovi za uporabo 
stanovanja ter druge pravice in obveznosti v primeru spremembe stanovanjske potrošnje. 
Sprememba stanovanjske potrošnje tako praviloma pomeni mobilnost gospodinjstva, ki 
prinaša zelo visoke stroške (stroški transakcije oziroma trţne menjave, prilagoditve 
stanovanjske opreme, plačila zastopnikov, posrednikov pri specifičnih stanovanjskih storitvah 





d) Stanovanje je draga dobrina predvsem zaradi potrebe po porazdelitvi stroškov 
pridobitve čez daljše časovno obdobje, saj predstavlja pomemben del tako v porabi 
gospodinjstev kot tudi drţavnem financiranju. 
e) Stanovanje je trajna (dolgoročna) dobrina, zato imajo odločitve za naloţbo 
dolgoročne učinke na grajeni prostor, ki se bodo odraţali tudi na nadaljnjih generacijah. 
f) Stanovanje je nujna dobrina. Vsa gospodinjstva so nujno udeleţena v stanovanjski 
potrošnji, njihova nastanitev se trajno ne more nadomestiti z drugimi dobrinami ali 
storitvami. 
Poleg naštetih značilnosti ima stanovanje tudi elemente javne dobrine, kjer ni 
konkurenčnosti, saj uţivanje dobrine enega subjekta ne zmanjšuje moţnosti uporabe 
drugemu. Prav tako se zagotovitev javne dobrine nanaša na vse subjekte. Če se zagotovi 
enemu subjektu, se zagotovi vsem, saj drugih ni moţno izključiti iz njene rabe 
(neekskluzivnost). Stanovanje je kot zasebna dobrina vezano na prosti trg, kjer sta prisotna 
konkurenčnost in ekskluzivnost uporabe. Nekatere značilnosti stanovanja in celotnega 
stanovanjskega sklada imajo lahko z vidika urbanizma pomen zasebne in javne dobrine. Na 
primer zasebna stanovanja, kjer gospodinjstva posedujejo izključno pravico uţivanja dobrine, 
imajo lahko tudi lastnosti, kot so fizični videz zgradbe, arhitekturna podoba zgradbe, lokacija 
zgradbe, ki koristijo celotni populaciji (Mandič, 1996, str. 44–46). 
V Sloveniji stanovanja delimo glede na naseljenost, lastništvo, število ter velikost. Stanovanje 
lahko na trgu predstavlja samostojno stanovanjsko enoto (enostanovanjske hiše) ali 
stanovanjsko enoto, ki je del večstanovanjske stavbe (SURS, 2011). Podrobnejša razdelitev 
oblike vstopa stanovanja na trg je opredeljena v nadaljnjem besedilu. 



















Stanovanja razdelimo na naseljena stanovanja, kjer je običajno prijavljeno bivališče vsaj ene 
osebe, ter nenaseljena stanovanja, ki so prazna. Med nenaseljena stanovanja uvrščamo tudi 
stanovanja za sezonsko ali sekundarno uporabo.1 Glede na lastništvo naseljena stanovanja 
delimo na lastniška, najemna ter stanovanja z drugim lastništvom. Stanovanja z drugim 
lastništvom so tako rekoč uporabniki, stanovalci, ki nimajo urejenega najemnega razmerja in 
hkrati nihče od njih ni lastnik stanovanja. Lastniška stanovanja so tista, pri katerih je vsaj en 
stanovalec lastnik delov ali celotnega stanovanja. Pri najemnih stanovanjih nihče od 
stanovalcev ni lastnik delov ali celotnega stanovanja, vsaj eden od stanovalcev pa za 
uporabo stanovanja glede na vrsto najema plačuje najemnino (SURS, 2011).  
Grafikon 1: Lastništvo naseljenih stanovanj v Sloveniji (2011) 
Vir: SURS (2011) 
V 77 % naseljenih stanovanj so bila gospodinjstva, v katerih je bil vsaj en član tudi lastnik 
stanovanj. Pribliţno 190.000 prebivalcev je ţivelo v stanovanjih, ki niso bila v njihovi lasti,  
prav tako ni vidnih podatkov o njihovih najemnih razmerij. Takšnih stanovanj je bilo v letu 
2011 v Sloveniji kar 14 % (SURS, 2011). Med naseljenimi stanovanji je bilo najmanj 




 sluţbeno in 
 namensko najemno stanovanje. 
  
                                           
1 Stanovanja za sezonsko ali sekundarno rabo so stanovanja, ki se uporabljajo občasno oziroma več 











Trţno najemno stanovanje je nepremična dobrina, ki se prosto oddaja na trgu. Za njegovo 
uporabo se sklene najemna pogodba med lastnikom stanovanja in najemnikom za določen 
ali nedoločen čas pod pogoji, ki jih določa Stanovanjski zakon.  
Neprofitno najemno stanovanje se oddaja za neprofitno najemnino oziroma upravičencu v 
najem na podlagi javnega razpisa. 
Sluţbeno najemno stanovanje se oddaja zaradi zadovoljevanja sluţbenih potreb v najem 
funkcionarju ali usluţbencu na poloţaju za čas opravljanja funkcije. Prosilcu za opremljeno 
sluţbeno stanovanje se ugodi najem, če nima stanovanja v kraju, kjer ima organ sedeţ, če 
zaradi narave dela in oddaljenosti nad 60 km od delovnega mesta ne more dnevno prihajati 
na delovno mesto ter če izpolnjuje ostale pogoje, določene v pravilniku, ki ga izda pristojni 
minister ter z izpolnjenimi pogoji doseţe zadostno število točk (Stanovanjski pravilnik, 7. 
člen). 
Namensko najemno stanovanje se oddaja za institucionalno varstvo starejših oseb in drugih 
ciljnih skupin odraslih. Skladno z veljavnimi predpisi za oblikovanje najemnin v neprofitnih 
stanovanjih ter sklepih upravljanja Nepremičninskega sklada se določi »prosto oblikovana 
najemnina« (praviloma v višini neprofitne najemnine), ki jo plačuje upravičenec v primeru 
izpolnjevanja pogojev, kot so drţavljanstvo Republike Slovenije, status upokojenca oziroma 
starost nad 65 let, zdravstveno stanje, ki prosilcu omogoča samostojno bivanje v stanovanju, 
ustrezen dohodkovni cenzus (Nepremičninski sklad PIZ, 2013). 
Grafikon 2: Najemna stanovanja glede na vrsto najema (2011) 
Vir: SURS (2011) 
Največ najemnih razmerij je bilo sklenjenih v neprofitnih najemnih stanovanjih, ki 
predstavljajo 70 % vseh najemnih stanovanj. Sledi precej niţji odstotek trţnih najemnih 
stanovanj, ki zajema 20 % celotnega najemnega stanovanjskega sklada. Najniţji odstotek   
(3 %) je zabeleţen pri namenskih najemnih stanovanjih, kjer se bo obseg zaradi staranja 













Glede na število stanovanjskih enot v stanovanjski stavbah ločimo (SZ-1, 2. člen): 
 enostanovanjske stavbe oziroma samostojno stoječe enodruţinske hiše, vile, vrstne 
hiše, atrijske hiše, 
 dvostanovanjske in večstanovanjske stavbe, ki so samostojne stavbe z dvema ali več 
stanovanji oziroma stanovanjski bloki, stolpiči, stolpnice, 
 stanovanjske stavbe za posebne namene, za začasno reševanje stanovanjskih potreb 
socialno ogroţenih oseb, za bivanje starejših, študentov, otrok (dijaški in študentski 
domovi, delavski domovi, zavetišča za brezdomce, vzgojni domovi …). 
V primeru, da so v stanovanjski stavbi tudi poslovni prostori, je takšna zgradba 
stanovanjsko-poslovna stavba, če je več kot polovica površine stavbe namenjena 
stanovanjem (SZ-1, 2. člen). 
Stanovanjske enote oziroma stanovanja so po SZ-1 (NPB4, 6. člen) v večstanovanjskih 
stavbah razvrščena na garsonjere, enosobna, enoinpolsobna, dvosobna, dvoinpolsobna, 
trisobna, triinpolsobna ter štirisobna in večsobna stanovanja. 
Stanovanje opredeljujejo tudi številne značilnosti. Poleg fizičnih lastnosti, kot so velikost, 
osvetljenost, opremljenost z infrastrukturo, je izredno pomembna tudi druga, teţje merljiva 
skupina značilnosti, ki se nanaša na varnost uporabe stanovanja, intimnost doma, uglednost 
lokacije stanovanja ipd. Fizične lastnosti stanovanja in njegovo materialno kakovost 
uvrščamo v stanovanjske razmere oziroma stanovanjski standard, medtem ko nematerialne 
vidike kakovosti, uporabo ter nadzor nad stanovanjem opredeljuje stanovanjski status. 
Stanovanjski standard oziroma stanovanjske razmere označujejo predvsem fizične lastnosti 
nepremične dobrine. Opredelitev standarda je podlaga za izbiro ciljev stanovanjske politike, 
hkrati pa predstavlja mejo, do katere podpira ciljne skupine, ki so jedro usmerjanja 
inštrumentov stanovanjske politike. Merila za vrednotenje stanovanjskih razmer se določajo s 
strani nacionalne stanovanjske politike v sodelovanju z znanostjo ter mednarodnimi 
agencijami. Stanovanjski standard zajema tudi vrsto tehničnih zahtev glede primernosti 
stanovanja, kot so trdnost in trajnost gradbene konstrukcije, poţarna varnost, ekonomičnost, 
opremljenost stanovanj ter druge tehnične zadeve, ki so večinoma opredeljene v splošnih 
gradbenih predpisih (vsebujejo normative za minimalne standarde in dovoljena odstopanja). 
Stanovanjski status zajema pravico do posesti stanovanja, v katerem gospodinjstvo prebiva 
in ob tem uţiva lastniški (razpolagalna pravica) ali najemniški status (pogodbena pravica). 
Statusa zajemata pravno urejene prednosti in bremena ter pravice in dolţnosti. Prav tako 
lahko statusa prinašata raznovrstne finančne obveznosti in olajšave, ki jih ureja stanovanjska 
politika s pomočjo subvencij najemnine, davčnih olajšav … 
Razlike med statusoma se kaţejo v številnih lastnostih, kot so mobilnost, kakovost 
vzdrţevanja, zadovoljstvo stanovalcev, stopnja subvencioniranosti. Dve bistveni razliki po 
Saundersu sta visoka stopnja varnosti in samostojnosti ter pravica in moţnost prodaje 





primeru lastniškega statusa (Mandič, 1996). V Sloveniji ima lastniški status velik socialen in 
psihološki pomen ter predstavlja »višji status v skupnosti«. Njegova veličina se je 
najverjetneje razvijala ţe pred privatizacijo, ki je pomen statusa z mnoţično prodajo 
takratnih druţbenih stanovanj precej okrepila. 
Ob vsej kompleksnosti stanovanja se je skozi zgodovino postavljalo veliko vprašanj 
opredelitve stanovanjskega standarda in statusa ter njihovega vpliva na primerno bivalno 
okolje gospodinjstva.  
Primernost oziroma ustreznost stanovanja je Ministrstvo za infrastrukturo in prostor (MzIP) 
opredelilo kot: »stanovanje, ki se nahaja v eno- ali večstanovanjski stavbi zgrajeni v skladu z 
minimalnimi tehničnimi pogoji za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj. Stanovanje mora 
imeti ločen spalni in bivalni del (razen v primeru garsonjere) ter mora zadoščati 
stanovanjskim potrebam lastnika oziroma najemnika in njunih oţjih druţinskih članov, ki 
ţivijo z lastnikom oziroma najemnikom v skupnem gospodinjstvu« (DzP, 2012, str. 1). 
Na primernost oziroma ustreznost stanovanja vplivajo različni druţbeni, gospodarski, 
kulturni, podnebni, ekološki in drugi dejavniki, vendar se lahko glede na Mednarodno 
deklaracijo o ekonomskih, socialnih in kulturnih pravicah (Article 11[1], General Comment 4) 
izpostavijo določeni vidiki ustreznosti, ki so uporabni pri katerem koli vplivu dejavnikov: 
 Pravna varnost posesti: vsi ljudje imajo določeno stopnjo varnosti (s strani drţavnih 
pravnih določil) pred prisilno izselitvijo, nadlegovanjem ali drugimi groţnjami, ki 
zadevajo stanovanjsko področje. 
 Razpoloţljivost storitev, materialov, objektov in infrastrukture: trajnosten dostop do 
naravnih in skupnih virov pitne vode, ogrevanja, osvetlitve, sanitarij, odvoza 
odpadkov, drenaţe, reševalnih sluţb. 
 Cenovna dostopnost stanovanja: ukrepi za zagotovitev sorazmerja med splošno 
ravnijo dohodka in stanovanjskimi stroški (subvencije za ranljive skupine, zaščita 
najemnikov pred neupravičeno visokimi najemninami). 
 Bivalna površina – stanovanje kot funkcija zavetišča: zagotovljena fizična varnost, 
zavetje pred vremenskimi vplivi, nevarnostmi ogroţanja zdravstvenega stanja, 
prostornost. 
 Dostopnost stanovanja: ustrezno bivališče mora biti dostopno vsem, tudi vsem 
prikrajšanim druţbenim skupinam s posebnimi stanovanjskimi potrebami, kot so 
invalidi, ţrtve nasilja v druţini. 
 Lokacija: omogočen dostop do moţnosti zaposlitve, zdravstvene oskrbe, šolskega 
izobraţevanja in otroškega varstva in drugih socialnih storitev. Za dobrobit 
zdravstvenega stanja mora biti stanovanje izven onesnaţenih območij oziroma virov 
onesnaţenja. 
 Kulturna ustreznost: način gradnje, uporabljeni materiali ter politike stanovanjske 





2.1 STANOVANJE IN KAKOVOST ŢIVLJENJA V ĈASU GOSPODARSKE KRIZE 
Po privatizaciji se je začel oblikovati trg, ki je temeljil na zakonitostih ponudbe in 
povpraševanja. Med letoma 2004 in 2007 se je ponudba trţnih stanovanj zaradi mnoţičnih 
gradenj s strani nepremičninskih in gradbenih podjetij povečala. Kmalu po napredku sta 
gradnja ter posledično stanovanjska ponudba zaradi gospodarske krize in kreditnega krča 
bistveno upadli. Cene stanovanj so se dvigale (cene stanovanj so se leta 2006 dvignile za 
18,3 % glede na leto 2005 in v letu 2007 za 14,3 % glede na leto 2006), obenem pa je 
kupna moč upadla. 
Višje cene stanovanj so posledica različnih dogodkov, ki so se ali pa bi se morali odviti v 
obdobju pred in med pojavom gospodarske in finančne krize. Po spremljajočem gradivu k 
osnutku NSP (DzP, 2012, str. 7) drţava ni vzpostavila ustreznega zakonodajnega okvira 
ponudbe zemljišč za gradnjo, ki je občine v svoji pristojnosti niso ustrezno zagotavljale. Prišlo 
je do izrednega povišanja cen zazidljivih zemljišč ter špekulacij z zazidljivimi zemljišči, ki so 
posledično vodile do višjih cen stanovanj. Na nacionalni ravni ni bilo vzpostavljene niti 
ustrezne protimonopolne ter protikartelne zakonodaje, s katero bi preprečila kartelna 
dogovarjanja ponudnikov trţnih stanovanj, ki so prispevala k rasti cen nepremičnin. Pojavljati 
so se začeli tudi nakupi stanovanj, ki so sluţila za naloţbo kupcev in so večinoma ostala 
prazna. Eden najpomembnejših povodov trenutnega stanja na stanovanjskem trgu se skriva 
v sodelovanju ponudnikov oziroma graditeljev stanovanj ter bank. Ponudniki trţnih stanovanj 
so bila preteţno gradbena podjetja, ki so stanovanja oziroma stanovanjske hiše gradila brez 
lastnega kapitala. Banke so jim odobrile bančne kredite, ob izbruhu krize pa so stanovanja 
zasegle. Zaradi nevarnosti pred izgubami umetno drţijo cene na isti ravni kot pred krizo, 
istočasno pa ne odobravajo novih kreditov za nakup stanovanj (kreditni krč). Tako je 
povpraševanje posledično upadlo, prodaja pa se je ustavila (DzP, 2012, str. 7, 8). 
V predhodnem poglavju so navedeni nekateri vidiki ustreznosti stanovanj. S pomočjo 
dosegljivih statističnih podatkov in poročil je glede na omenjene vidike v nadaljevanju 
prikazana tudi primernost stanovanja v Sloveniji. 
Pravno varnost stanovanja poleg mednarodnih priporočil določa Ustava, ki v 78. členu drţavo 
obvezuje, da ustvarja pogoje, pod katerimi si drţavljani lahko pridobijo primerno stanovanje. 
Nadalje pravno varnost tvorijo Stanovanjski zakon (SZ-1-NPB4), Stvarnopravni zakonik (SPZ, 
Ur. List RS, št. 87/02, 91/13) ter drugi zakoni in podzakonski predpisi, ki se navezujejo na 
stanovanjsko področje. Za zagotavljanje stanovanjske oskrbe je poleg skladnosti potrebna 
tudi podrobna opredelitev pravic in dolţnosti vseh akterjev ter časovna razmejitev potrebnih 
pravnih procesov v posameznih zakonih ter podzakonskih aktih. 
V obdobju NSP med letoma 2000 in 2007 je prihajalo do pogostega spreminjanja prostorske 
zakonodaje ter sprejemanja in spreminjanja prostorskih aktov. V omenjenem obdobju je 
Zakon o urejanju prostora (Ur. List RS, št. 18/84, 15/89) zamenjala njegova spremenjena 
različica – Zakon o urejanju prostora (Ur. List RS, št. 100/02, 8/03), tega pa je ga v letu 





in dopolnitev so morale občine izvesti reforme prostorskih aktov in reforme na področju 
opremljanja zemljišč za gradnjo, odmere komunalnega prispevka, davkov in obveznih 
dajatev. Zakonodaja sicer precej natančno opredeljuje, kako naj poteka postopek izdelave in 
spreminjanja prostorskega akta, vendar ne določa natančnih rokov, ki so potrebni za izdelavo 
posamezne faze postopka. Tako je pogosto prišlo do dolgotrajnih postopkov sprejemanja in 
spreminjanja prostorskih aktov, ki so vplivali na dostopnost zemljišč za stanovanjsko gradnjo 
(Računsko sodišče, 2009). 
Naslednji vidik ustreznosti stanovanja zajema predvsem trajen dostop do najosnovnejših 
fizičnih lastnosti stanovanja, ki zajemajo razpoloţljivost storitev, materiala, objektov in 
infrastrukture. V spodnji tabeli so prikazani podatki o opremljenosti stanovanj s centralnim 
ogrevanjem, vodo, elektriko in priklopom na javno kanalizacijo. Podatki so razporejeni glede 
na naseljenost stanovanja, ki je v razpredelnici opredeljena tudi posamično. 


























108.157 6.833 5.934 275.251 670.127 79,3 
Nenaseljena 
stanovanja 










57.909 13.652 12.920 88.375 153.789 88,1 
Skupaj 180.447 21.660 20.534 378.898 844.656 100 
Vir: SURS (2011) 
Med naseljenimi stanovanji najdemo kar 16,1 % stanovanj, ki so brez priklopa na javno 
kanalizacijo. Pribliţno 16 % naseljenih stanovanj nima centralnega ogrevanja, česar zaradi 
pomanjkanja podatkov o drugih virih energije ne moremo opredeliti kot pomanjkljivost 
naseljenih stanovanj. Pribliţno en odstotek naseljenih stanovanj je bilo v letu 2011 brez vode 
ali elektrike. V razpredelnici so stanovanja opredeljena tudi glede na naseljenost. Pribliţno 
20,7 % vseh stanovanj je nenaseljenih, od tega je pribliţno 11,9 % namenjenih sezonski ali 





ki zajemajo 88,1 % vseh nenaseljenih stanovanj oziroma 18 % vseh stanovanj v Sloveniji 
(SURS, 2011). 
Eden izmed vidikov primernosti stanovanj je cenovna dostopnost stanovanj, ki jo drţava 
zagotavlja z regulacijo stanovanjskega trga preko sprejemanja predpisov na stanovanjskem 
področju ter s subvencioniranjem stanovanjskega področja in neposrednimi investicijami. 
Drţava izvaja regulacijo oziroma intervencijo z uvajanjem zakonov, ki vplivajo na 
stanovanjsko področje z mehanizmi kontroliranja najemnin in z omejitvami na kapitalnem 
trgu, ki vključujejo posojila in hipotekarne garancije, fiskalne instrumente (financiranje preko 
ukrepov davčne politike). 
Direktna investiranja v stanovanjsko gradnjo, prenovo in upravljanje drţava izvaja v okviru 
Stanovanjskega sklada RS, kjer nastopa v vlogi zagotavljanja stanovanj za namene 
povečanja ponudbe stanovanj (Sendi, 2007, str. 175). 
Subvencioniranje stanovanjske oskrbe vključuje racionalno izgradnjo in izrabo 
stanovanjskega fonda, zavarovanje najemnikov pred previsokimi najemninami, pomoč 
ranljivim skupinam prebivalstva. Subvencioniranje stanovanjske oskrbe (Černič-Mali v: 
Mandič, stran 97) delimo: 
 na subjektne subvencije (usmerjene v povpraševanje) in 
 na objektne subvencije (usmerjene v ponudbo): 
o drţavna posojila za nakup novih stanovanj ter nakup novih stanovanj z 
obrestno mero, niţjo od trţne, 
o subvencije za odplačilo obresti za na prostem trgu najeta posojila, 
o drţavne garancije za posojila, najeta s strani stanovanjskih organizacij za 
nakup najemnih stanovanj, 
o nepovratne (enkratne) drţavne podpore za gradnjo stanovanj, 
o davčne spodbude in olajšave. 
Subjektne subvencije oziroma subvencije uporabnikom stanovanja so zelo pomemben način 
pomoči pri stanovanjski oskrbi ranljivih skupin prebivalcev oziroma ekonomsko najšibkejših. 
Subjektivne subvencije se načeloma dodelijo v obliki stanovanjskih dodatkov, dotacij ali 
doklad oziroma z zniţevanjem davkov. Višine in pogoji za pridobitev subvencij se med 
evropskimi drţavami razlikujejo, njihov osnovni namen pa je v izravnavi stanovanjskih 
izdatkov na sprejemljivo raven za vse dohodkovne razrede (Černič-Mali v: Mandič, stran 97). 
Objektne subvencije so subvencije oziroma dotacije za gradnjo ter prenovo stanovanj, ki jih 
dodeljuje drţava za namene zniţanja proizvodnih stroškov stanovanj, kar vodi do zniţanja 
cene stanovanj ter posledično zniţanja najemnin. Spodbuja se gradnja in prenova stanovanj 
po zmernih cenah, ki jih drţava usmerja s pomočjo določanja pogojev o lokaciji, standardih 







Zaradi zmanjšanja dotacij za gradnjo neprofitnih stanovanj po reformnem obdobju 
privatizacije in uveljavitvi načela omogočanja sta se gradnja in s tem tudi najemnina 
podraţili, na drugi strani pa se je obseg povpraševanja po subjektivnih subvencijah zaradi 
gospodarskih, demografskih in socialnih razlogov povečal. »Zagotovitev cenovno dosegljivih 
stanovanj je nujna zato, da se zagotovi stabilna ponudba stanovanj sprejemljive kakovosti za 
gospodinjstva z nizkimi dohodki« (Sendi, 2007, str. 181). V nadaljevanju so predstavljene 
povprečne cene rabljenih in novozgrajenih stanovanj v večjih slovenskih mestih. Dosegljivi 
podatki prikazujejo upad povprečne cene rabljenih stanovanj. Vendar glede na finančno 
stabilnost prebivalcev cena stanovanj ter posledično najemnina stanovanj predstavljata 
(pre)visoko breme za marsikatero gospodinjstvo. 
Tabela 2: Povpreĉne cene rabljenih stanovanj v veĉjih mestih v €/m2 




2008 2.750 1.350 1.400 1.900 2.600 1.650 1.850 
2009 2.450 1.250 1.250 1.750 2.550 1.500 1.700 
2010 2.450 1.200 1.250 1.800 2.450 1.500 1.750 
2011 2.500 1.200 1.250 1.800 2.450 1.550 1.750 
2012 2.350 1.150 1.200 1.750 2.300 1.450 1.650 
2013 
(1. polletje) 
2.180 1.100 1.210 1.560 2.070 - 1.530 
Vir: GURS (2013) 
Opombe: Cene (€/m2) so zaokroţena na 50 € 
Podatki o povprečni ceni rabljenih stanovanj za Novo mesto (2013) niso 
dosegljivi 
Povprečna cena rabljenih stanovanj je v letu 2008 znašala pribliţno 1850 €/m2, najvišja 
povprečna cena je zabeleţena v Ljubljani (2750 €/m2), najniţja pa v Mariboru (1350 €/m2). Z 
izjemo v letih 2009 (najvišja povprečna cena v Kopru) ter 2010 je imela Ljubljana skozi 
celotno obravnavano obdobju najvišjo povprečno ceno rabljenih stanovanj, najniţjo pa 
Maribor. Iz razpredelnice je razviden trend upadanja povprečnih cen. V letu 2012 je 
povprečna cena rabljenih stanovanj znašala 1650 €/m2, v prvi polovici leta 2013 pa se je 
povprečna cena spustila še za 120 €/m2 (GURS, 2013). Po poročilu GURS je povprečna cena 
prodanih rabljenih stanovanj v letu 2013 znašala 1510 €/m2. V omenjenem letu je bilo 
evidentiranih okrog 6.000 prodaj oziroma 12 % manj glede na leto 2012 (GURS, 2014, str. 
22). Padec cene rabljenih stanovanj pred in med stanovanjsko krizo tako spremlja tudi 
zmanjšanje prodaje stanovanj. 
Eden pomembnejših ciljev preteklega Nacionalnega stanovanjskega programa (za obdobje 
2000 do 2009) se je nanašal na povečanje obsega gradnje stanovanj in stanovanjskih hiš 
(DzP, 2012, str. 4). Od leta 2002 do leta 2010 je bilo dokončanih pribliţno 70.000 stanovanj, 





Gospodarska kriza je manj vplivala na gradnjo individualnih stanovanjskih stavb. Po letu 
2007 se je njihov deleţ stalno povečeval predvsem zaradi zastoja gradnje večstanovanjskih 
objektov. Glede na tip stanovanjskih enot je bilo dokončanih najmanj enosobnih stanovanj, 
pri katerih se je obseg, ki je v letu 2008 znašal 1.293 dokončanih stanovanj, v letu 2010 
zmanjšal za pribliţno 40 % oziroma 522 stanovanj (DzP, 2012, str. 25). 
Tabela 3: Ponudba novozgrajenih stanovanj v veĉstanovanjskih stavbah po 













Ljubljana 2.192 748 34 3.725 
Maribor 435 157 36 2.145 
Celje 180 27 15 2.056 
Kranj 227 119 52 2.297 
Koper 379 313 83 2.591 
Novo mesto 124 31 25 1.867 
Slovenija 62891 2.851 41 2.658 
Vir: Urad za mnoţično vrednotenje nepremičnin (2012, str. 200) 
Opombe: Povprečna ponudbena cena – ponudbena cena neprodanih enot na kvadratni 
meter uporabne površine. 
V vseh evidentiranih projektih v Sloveniji je bilo do leta 2012 zabeleţenih 62.891 stanovanj v 
večstanovanjskih stavbah. Skoraj 32 % vseh novih stanovanjskih enot se nahaja v Ljubljani. 
Tako kot pri ponudbeni ceni rabljenih stanovanj tudi pri novogradnjah velja, da so v Ljubljani 
zaznane najvišje cene, in sicer 3.725 €/m2. Sledita ji Koper z 2.591 €/m2 ter Kranj s 
povprečno ponudbeno ceno 2.297 €/m2. Zanimivo je, da ima Koper za kar 1.134 € niţjo ceno 
pri novogradnjah glede na ljubljanske ponudbene cene, ki so za več kot 1.000 € višje od 
povprečne ponudbene cene novih stanovanj v Sloveniji. Prav tako je opazen največji 
razkorak med ponudbenimi cenami rabljenih in novih stanovanj v Ljubljani, najmanjši pa v 
Kopru. Vendar je potrebno pri tem opozoriti tudi na podatek, da je 83 % novo zgrajenih 
stanovanj v Kopru še neprodanih in so predmet ponudbe (Urad za mnoţično vrednotenje 
nepremičnin, 2012, str. 200). Omenjeni odstotek postavlja Koper v območje z najvišjim 
deleţem neprodanih enot, sledi mu Kranj, kjer je bilo zabeleţenih 52 % neprodanih novih 
stanovanj. V Ljubljani in Mariboru se deleţ neprodanih novogradenj giba okrog 35 %. Deleţ 
dokončanih neprodanih stanovanj v Sloveniji znaša 41%, vsaj četrtina pa je po podatkih 
GURS-a še v stečajnih postopkih propadlih investitorjev, nad njimi pa drţijo roke banke kot 
prednostni upniki. Prav tako je na slovenskem območju še vsaj dva tisoč nedokončanih 
stanovanj kot rezultat nasedlih projektov, za katere ne vemo, kdaj in če sploh bodo 






Obseg zgrajenih in še vedno nenaseljenih stanovanj v spremljajočem gradivu k osnutku NSP 
zajema podatke, ki so bili pripravljeni v okviru GURS-a ter v popisu 2011. Podatki v osnutku 
in zgoraj navedeni podatki se niti pribliţno ne ujemajo. Glede na podatke Urada za mnoţično 
vrednotenje nepremičnin je v Sloveniji med 4.000 in 5.000 neprodanih novih stanovanj. 
Glede na podatke popisa (2011) je bilo po letu 2005 v večstanovanjskih stavbah okrog 
12.000 zgrajenih in nenaseljenih stanovanj. Stanovanjski sklad je leta 2012 objavil javni 
poziv za nakup stanovanj, da bi iz nasedlih projektov poskušal ustvariti stanovanja za 
reševanje stanovanjskega vprašanja mladih druţin ter socialno ogroţenih skupin. Obenem pa 
bi se z nakupom in oddajo bodočega neprofitnega najemnega stanovanja zmanjšal tudi 
obseg neprodanih stanovanj na trgu. Na podlagi javnega poziva je do marca 2013 odkupil 
154 stanovanj v skupni vrednosti okrog 11 milijonov evrov (SSRS, 2013). 
Stanovanjske razmere so tesno povezane s premoţenjskim stanjem in socialnim poloţajem 
posameznika oziroma gospodinjstva. Gospodarska kriza, ki je posledično vplivala na trg dela 
ter dohodke vseh drţavljanov Slovenije, je posegla tudi v finančno stabilnost prebivalcev, ki 
imajo v lasti stanovanje. Vendar je zaradi podrejene vloge najemnikov, niţje stopnje varnosti 
ter precej visokih najemnin na stanovanjskem trgu pričakovati, da so nove okoliščine 
prizadele predvsem najemni stanovanjski sektor. 
Grafikon 3: Kako gospodinjstva preţivijo s svojimi prihodki (v %), glede na 
stanovanjsko razmerje (2011) 
Vir: SURS (2014) 
Na vprašanje, kako gospodinjstva preţivijo s svojimi prihodki, je 24 % najemnikov izbralo 
odgovor zelo teţko, enak odgovor si je izbralo 9 % lastnikov ter 12 % uporabnikov 
stanovanj. S svojimi prihodki teţko shaja 32 % najemnikov, medtem ko v ostalih dveh 
kategorijah teţko shaja 20 % stanovalcev. Več kot 50 % najemnikov ima resne teţave z 
ohranjanjem svoje finančne in stanovanjske stabilnosti. Pri ostalih dveh kategorijah se večina 
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lahko sklepamo, da je stanje najemnikov bistveno slabše kot pri lastnikih ali uporabnikih 
stanovanja. Dohodki lastnikov so relativno nizko obremenjeni s stanovanjskimi stroški. 
Lastniki imajo zaradi posedovanja nepremičnine tudi boljši dostop do posojil (z zastavno 
pravico), stabilnost ter varnost, medtem ko najemnemu sektorju konstantno grozi 
negotovost pri ohranitvi stanovanja. Naštete prednosti lastništva so tudi del razlogov za 
odločitve večine slovenskih prebivalcev za gradnjo oziroma za nakup stanovanj in hiš. 
Potrebno je poudariti, da je večina lastnikov stanovanj svoj status pridobila v obdobju, ko so 
bile razmere za pridobitev lastniškega statusa ugodnejše. 
Stanovanje ima poleg drugih, ţe omenjenih lastnosti tudi funkcijo zavetišča. Uporabnikom 
oziroma stanovalcem sluţi kot zavetišče pred vremenskimi in drugimi zunanjimi pojavi, ki bi 
lahko povzročali poslabšanje zdravstvenega stanja. Kot infrastruktura naj bi zagotavljalo 
neko prostornost za nemoteno gibanje in razvoj posameznika oziroma gospodinjstva. 

















119.765 61.246 220.141 312.825 54.932 75.440 844.349 
Odstotek 
stanovanj 
14 7 26 37 7 9 100 
Vir: DzP (2012, str. 34) 
V obdobju med letoma 1971 in 1990 je bilo zgrajenih kar 37 % vseh stanovanj, 26 % pa v 
predhodnem obravnavanem obdobju. Podatki zadnjih let so kljub manjšemu porastu obsega 
novogradenj glede na leto poprej drastično niţji od najproduktivnejših obdobij gradnje na 
stanovanjskem področju. Gradnja stanovanj, ki so mlajša od 20 let, zajema le 15 % 
stanovanjskega sklada, po podatkih SURS-a je bilo po letu 2005 zgrajenih le 5 % stanovanj. 
Poleg primanjkljaja novogradenj je potrebno izpostaviti tudi problematiko starosti stanovanj 
oziroma stanovanjskih stavb, ki so pri 60 letih starosti načeloma potrebne temeljitejše 
prenove (DzP, 2012, str. 34). 
Potrebe po prenovi niso nujno povezane le s starostjo stanovanj in stanovanjskih stavb. 
Kakovost gradnje, izbira materialov ter ustrezni način izvedbe instalacijskih napeljav so prav 
tako pomembni dejavniki pri kakovosti stanovanja in stanovanjskih stavb. Neustrezna 
kakovost gradnje nekaterih stanovanjskih sosesk po letu 1970 bi lahko zahtevala večja 
prenovitvena dela pred amortizacijsko dobo objektov (Sendi v: Mandič in Cirman, 2006, str. 
161). Natančnejšega pregleda nad podatki o nujnosti prenove ter izvedbi potrebnih del 
starejših in mlajših gradenj v Sloveniji ni. 
Pomanjkljivosti, opredeljene v spodnji razpredelnici, ki sluţijo kot faktorji za oceno kakovosti 






Tabela 5: Stanovanjske razmere v Sloveniji leta 2012 
Stanovanjske razmere 
% gospodinjstev 
Da Ne Skupaj 
Slabo stanje stanovanja 32 68 100 
Pretemno stanovanje 9 91 100 
Teţave s hrupom 14 86 100 
Onesnaţenost okolja 17 83 100 
Teţave s kriminalom, 
nasiljem ali vandalizmom 
8 92 100 
Vir: SURS (2014) 
Opombe: Slabo stanje stanovanja – gospodinjstvo ima vsaj eno od teţav: puščanje strehe, 
vlaţne stene oziroma temelji ali/in tla, trhli okenski okvirji ali trhla tla. 
Najmanjšo skrb so gospodinjstva izrazila pri teţavah s kriminalom, nasiljem oziroma 
vandalizmom, zato lahko izpostavimo, da se slovenska gospodinjstva v stanovanjih počutijo 
precej varno. Več teţav gospodinjstev se navezuje na hrup (14 %) in onesnaţenost okolja. 
Slednja teţava predstavlja 17 % vseh gospodinjstev, ki bivajo v stanovanju. Kar 32 % 
gospodinjstev ima vsaj eno večjih pomanjkljivosti stanovanja, kot so puščanje strehe, vlaţne 
stene, vlaţni temelji ali tla, trhla tla ali okenski okvirji (SURS, 2014). Omenjeni odstotek 
postavlja Slovenijo v sam vrh neprimernih bivanjskih pogojev stanovanj v Evropi. 
Grafikon 4: Deleţ gospodinjstev, ki ţivijo v stanovanjih z vsaj eno od 
pomanjkljivosti 
Vir: Eurostat (2014) 
Najvišji deleţ gospodinjstva, ki se sooča z večjimi pomanjkljivostmi stanovanj v slabem 
stanju, zaznamo v Sloveniji. Odstotek gospodinjstva se je v letu 2012 sicer zmanjšal za 




































































EU (28), ki je v letu 2012 znašal 15,1 %. Za pribliţno 2 % manj gospodinjstev z omenjenimi 
teţavami so zabeleţili na Cipru, kjer se obseg gospodinjstev (pribliţno 30 %), pri katerih so 
stanovanja v slabem stanju, v primerjavi s predhodnim letom (29,8 %) ni bistveno 
spremenil. Sledi Latvija, kjer se je odstotek gospodinjstev leta 2012 povečal za 2,2 % glede 
na leto poprej (26 %). Prav tako se je za omenjeno leto obseg povečal tudi na Madţarskem 
(24,1 %), in sicer za 3,7 % glede na prejšnje leto. Najniţji odstotek gospodinjstva z 
omenjenimi pomanjkljivostmi pa je v letu 2012 zaznan na Finskem (6 %) ter Norveškem (8,2 
%), kjer odstotek gospodinjstev z navedenimi pomanjkljivostmi po podatkih Eurostata od 
leta 2005 ni presegel 10 odstotnih točk (Eurostat, 2014). 
Pri vzpostavljanju primernih bivalnih pogojev je potrebno vključiti tudi kriterij prenaseljenosti 
prebivalcev. Stopnja prenaseljenosti je deleţ oseb oziroma gospodinjstev, bivajočih v 
stanovanjih s premajhnim številom sob glede na število članov gospodinjstva. V Sloveniji je v 
letu 2010 kar 25 % (501.462) prebivalcev bivalo v prenaseljenih stanovanjih (Popis, 2011). 
Leto kasneje pa je po anketnih podatkih SILC stopnja prenaseljenosti znašala 17,1 %. 
Tabela 6: Stopnja prenaseljenosti 
Leto 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 
Gospodinjstva 42 40,3 39,9 39,5 38 34,9 17,1 16,6 
Vir: Eurostat (2014) 
Prenaseljenost se je v letu 2011 zmanjšala za 17,8 % glede na leto 2010 (34,9 %). Razlog 
za upad odstotnih točk je v tem, da se od leta 2011 med sobe šteje tudi kuhinja, če meri 
vsaj 6 m2 in jo gospodinjstvo uporablja tudi kot jedilnico, dnevno sobo,… Zaradi nove, 
drugačne metodologije je stopnja prenaseljenosti v Sloveniji (17,6 %) blizu povprečja 
prenaseljenosti EU (Eurostat, 2014). Vendar je zaradi omenjene metode primerjava stopnje 
prenaseljenosti smiselna le za obdobje do leta 2010 in vključno z njim ter ločeno za obdobje 
po letu 2010. Za obdobje do leta 2010 je namreč značilno postopno zniţevanje stopnje 
prenaseljenosti, za obdobje po omenjenem letu pa se kljub malenkost zniţani stopnji 
prenaseljenosti v letu 2012 trend upadanja zaradi nezadostnih podatkov še ne more 
izpostaviti. 
Leta 2011 so po podatkih SURS-a v stanovanju ţiveli povprečno trije prebivalci. Na prebivalca 
je bilo zabeleţenih 27,4 m2 uporabne površine ali 1,4 sobe, če bi uporabno površino vključili 
v primerjavo z OECD kazalniki (povprečje OECD: 1,6 sobe na prebivalca), kjer je v sobe 






Prenaseljenost stanovanj in s tem niţji bivalni standard je značilen za gospodinjstva z večjim 
številom članov (predvsem druţine z več otroki), medtem ko se pri višjih starostnih skupinah 
povečuje deleţ prebivalcev, ki ostanejo v stanovanju sami. Posledično večja uporabna 
površina stanovanja na osebo višje starostne skupine je povezana tudi z višjimi obratovalnimi 
stroški. Ti nastanejo zaradi izgube prihodka drugih oseb, ki v stanovanju ne ţivijo več, zato 
je tudi deleţ oseb pod pragom revščine v Sloveniji najvišji med starejšimi. 




dohodka v naravi 
Dohodek z dohodkom 
v naravi 
Do 17 14,7 14,4 
18–24 10,3 9,9 
25–49 11,4 11,2 
50–64 12,8 12,5 
Nad 65 20,9 20,2 
Vir: SURS (2011) 
Dohodek brez dohodka v naravi je denarni razpoloţljivi dohodek,2 kamor spadata tudi 
uporaba sluţbenega vozila v zasebne namene ter del lastne proizvodnje oziroma vrednost 
izdelkov, prenesenih v gospodinjstvo iz lastne delavnice, podjetja ali trgovine. 
Dohodek z dohodkom v naravi označuje denarni razpoloţljivi dohodek, ki mu je prišteta tudi 
vrednost v gospodinjstvu porabljene lastne proizvodnje z vrta, sadovnjaka, kmetije. 
Razpredelnica dokazuje omenjeno trditev, saj se nanaša na velik deleţ starejših oseb, ki  se 
soočajo z nevarnostjo premajhnega dohodka za kritje vseh stanovanjskih in ţivljenjskih 
stroškov v Sloveniji. Ta deleţ zajema skoraj 21 % slovenskih drţavljanov, starih nad 65 let, 
pri katerih razpoloţljivi dohodek ne vključuje dohodka v naravi. Podoben odstotek (20,2 %) 
je zaznati tudi pri prebivalcih nad 65 let, ki imajo v razpoloţljiv denarni dohodek vključene 
tudi dohodke v naravi. Prav tako je opazen nezanemarljiv deleţ tistih, ki se pribliţujejo 
najstarejšemu starostnemu razredu (pribliţno 12,5 %). Najniţja stopnja tveganja revščine 
(pribliţno 10 %) je zabeleţena pri osebah, starih med 18 in 24 let (SURS, 2011). 
  
                                           
2 Denarni razpoloţljivi dohodek zajema neto dohodke vseh članov gospodinjstva, od katerih so odšteti 
transferji, plačani drugim gospodinjstvom, davek na premoţenje, nadomestilo za uporabo stavbnega 
zemljišča. 
Neto dohodki vključujejo dohodke iz zaposlitve (vključno z nadomestilom za prehrano in prevoz na 
delo), iz samozaposlitve, pokojnine, nadomestila za brezposelnost, nadomestila za bolniško odsotnost, 






Stopnja tveganja revščine ali socialne izključenosti je kombinacija kazalnikov porazdelitve 
razpoloţljivega dohodka med gospodinjstvi, resne materialne prikrajšanosti in nizke delovne 
intenzivnosti (SURS, 2013). V letu 2012 je v Sloveniji ţivelo 392.000 ali 19,6 % revnih in 
socialno izključenih oseb. Od tega je pod pragom revščine ţivelo 13,5 % ali 271.000 oseb, 
skoraj 7 % ali 133.000 pa je bilo resno materialno prikrajšanih. V gospodinjstvih z zelo nizko 
delovno intenzivnostjo je ţivelo 118.000 revnih in socialno izključenih oseb. Glede na status 
aktivnosti so bile v najslabšem poloţaju brezposelne osebe (46,9 %), nato upokojene ţenske 
(20,4 %). Stopnja tveganja revščine je bila precej visoka pri ţenskih, starejših od 64 let, in 
sicer 25 %. Zabeleţena je tudi visoka stopnja tveganja revščine pri najemnikih, ki zajema 
33,3 % najemnikov (Intihar, 2013). 
Grafikon 5: Stopnja tveganja revšĉine v EU (% celotne populacije), 2013 
 
Vir: Eurostat (2014) 
Stopnja tveganja revščine v EU (28) je leta 2013 dosegla 16,7 % celotne populacije 
(Eurostat, 2014). Z najvišjo stopnjo tveganja revščine sta se soočali Grčija (23,1 %) in 
Romunija (22,4 %). Najniţji odstotek oseb z dohodki, niţjimi od praga revščine, je bil v 
omenjenem letu na Češkem (8,6 %) ter na Islandiji (9,3 %). Slovenija s 14,5 % 
prebivalstva, ki ţivi pod pragom revščine, spada v skupino drţav pod povprečjem EU (28). 
Enak deleţ je v omenjenem letu zaznan tudi v Švici. Stopnja tveganja revščine se je v Švici 
zmanjšala za 1,4 % glede na leto 2012, medtem ko se je v Sloveniji ta v enakem obdobju 
povečala za 1 % (Eurostat, 2014). 
Porazdelitev razpoloţljivega dohodka med gospodinjstvi, resna materialna ogroţenost ter 
nizka delovna intenzivnost so pomembni kriteriji pri zagotavljanju stanovanjske dostopnosti 
do ponudbe kvalitetnih stanovanj za različne potrebe. Kljub napovedim o višji rodnosti v 















































































































































































več let), ki so po podatkih SURS-a bili ţe v letu 2011 prevladujoča starostna skupina s 
stopnjo tveganja revščine in bodo leta 2060 po projekcijah EUROPOP 2008 predstavljali 
pribliţno 33 % prebivalcev v Sloveniji (Eurostat, 2008, str. 6, 7). 
Na stanovanjsko dostopnost v Sloveniji v veliki meri negativno vpliva pomanjkanje najemnih 
stanovanj, ki po podatkih Direktorata za prostor RS zajemajo le 9% deleţ vseh stanovanj, 
večina pa je ţe v javni lasti. Preostali del najemnega sklada zajema za finančno in socialno 
šibka gospodinjstva predraga najemna stanovanja. Direktorat za prostor  opozarja, da 
pribliţno 6.600 gospodinjstev čaka na neprofitno najemno stanovanje, pribliţno tretjina vseh 
ima stalno prebivališče v Ljubljani (DzP, 2014, str. 8). Zagotovitev stanovanjske oskrbe 
finančno in socialno šibkejšim gospodinjstvom na cenovno nedostopnem trgu z visokim 
deleţem zasebnega lastništva predstavlja precej velik izziv za drţavo. 
Eden izmed razlogov za trenutno stanje na področju najemnega trga v Sloveniji je nelegalna 
oddaja skoraj četrtine najemnih stanovanj, ki slabša poloţaj najemnikov in hkrati povzroča 
izpad davčnega priliva za drţavo (DzP, 2014, str. 8). Nelegalna oddaja stanovanj izvira iz 
neurejenih najemnih razmerij, ki vlivajo čedalje večje nezaupanje med najemodajalci in 
najemniki. Neustrezen sistem, s katerim se zagotavlja varnost najema stanovanja, povzroča 
negotovost, ki skupaj s slabimi izkušnjami povečuje prakso (DzP, 2014, str. 8): 
 oddaje stanovanj za kratek čas, 
 najemništva, kjer davki od pridobljenega premoţenja preko sicer sklenjene pogodbe 
med najemniki in najemodajalci niso prijavljeni oziroma plačani (oddaja na sivo), 
 oddaje na črno, kjer medsebojna najemna razmerja niso urejena (ni pravne varnosti) 
ter 
 praznih stanovanj. 
Ob omenjenih ugotovitvah se pojavlja vprašanje, ali v Sloveniji zares primanjkuje stanovanj 






V razpredelnici v nadaljevanju so zabeleţeni dostopni podatki razpisov najemnih stanovanj za 
ranljivejše skupine v Mestni občini Ljubljana. Podatki vsebujejo število razpisanih ter 
dodeljenih stanovanj, število prispelih vlog ter deleţ rešenih vlog v občini v obdobju          
1996–2010. 














1996 30 656 44 6,7 
1997 60 815 65 8 
1998 280 830 269 32,4 
1999 63 788 67 8,5 
2001 50 491 49 10 
, 
1995 160 2319 157 6,8 
1998 100 1207 99 8,2 
2001 100 1184 96 8,2 
Kadrovski razpis 
1997 30 402 33 8,2 
1999 30 251 33 13,1 
Vsi razpisi 903 8943 912 10,2 
Neprofitni razpis z in brez lastne udeleţbe 
2004 230 1666 234 14 
2005 150 1532 159 10,4 
2006 300 1615 330 20,4 
2007 300 2130 294 13,8 
2008 370 2909 358 12,31 
2010* 450 3985 456 11,4 
Neprofitni 
razpisi skupaj 
1.800 13.837 1.831 13,2 
Vir: JSS MoL (2011, str. 9) 
Opombe: *Podatki o razpisu neprofitnih najemnih stanovanj za leto 2010 so pridobljeni 
s pomočjo intervjuja s Stanovanjskim skladom MoL (JSS MoL, 2014, str. 1). 
V obdobju pred priključitvijo socialnih stanovanj med neprofitna najemna stanovanja je bilo 
dodeljenih 494 neprofitnih stanovanj in 352 socialnih stanovanj. Glede na odstotek rešenih 
zadev za dodelitev neprofitnih stanovanj je bilo najuspešnejše leto 1998, kjer je bilo rešenih 
32,4 % prispelih vlog. Po letu 2003 je zaznati povečano ponudbo neprofitnih stanovanj, ki pa 





2003 do 2008 kar sedemkrat večje od razpisanega števila stanovanj. Največ razpisanih 
stanovanj je po podatkih JSS MoL zabeleţeno v letu 2010, ko je bilo po zaključku razpisa 
dodeljenih 456 neprofitnih najemnih stanovanj. V letu 2005 je bilo v najem dodeljenih 159 
neprofitnih stanovanj, omenjeno leto pa zajema najniţje število dodelitev neprofitnih 
najemnih stanovanj od ukinitve socialnih stanovanj in njihove priključitve med neprofitna 
najemna stanovanja (JSS MoL, 2011, str. 9). Kljub povečanju ponudbe neprofitnih najemnih 
stanovanj je glede na pridobljene podatke stanovanjski primanjkljaj precejšen, saj je opazen 
trend naraščanja povpraševanja. 
Leta 2012 je bil objavljen 15. Javni razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj in trţnih 
stanovanj z neprofitno najemnino v najem, ki je ponujal pribliţno 350 neprofitnih najemnih 
stanovanj, 30 trţnih ter 40 dodatnih stanovanj (JSS MoL, 2014, str. 1). Na razpis se je 
prijavilo 4.028 prosilcev. Po podatkih JSS MoL je bilo dodeljenih 391 neprofitnih stanovanj, 
uspešnost razpisa je bila glede na visoko povpraševanje 9,7 % (JSS MoL, 2014, str. 24). 
V letu 2012 so v poročilu varuha človekovih pravic zabeleţili 44 pobud, ki so se nanašale 
predvsem na pomanjkanje razpisov za dodelitev neprofitnih stanovanj ter neprimerne 
razmere v občinskih stanovanjih ter bivalnih enotah. Veliko pobud se je nanašalo na nasvete, 
kam naj se gospodinjstva obrnejo v primeru groţnje deloţacije ter kako poravnati najemnino 
in druge stroške oziroma kako pridobiti subvencijo za trţno najemnino (Varuh, 2012, str. 
205). 
Za pospešeno pridobivanje neprofitnih najemnih stanovanj je Nacionalni stanovanjski 
program za obdobje med leti 2000 in 2009 predvideval dokapitalizacijo Stanovanjskega 
sklada RS v višini 257.000.000 evrov. Vendar se je dokapitalizacija izvedla le v treh letih s 
precej niţjimi sredstvi (pribliţno 18 %) od predvidenih (DzP, 2012, str. 10). 
Na zadovoljstvo s stanovanjskimi razmerami vpliva tudi dostopnost do osnovnih storitev. 
Poleg drugih navedenih značilnosti primernega stanovanja ima tudi ta dostopnost izredno 






Tabela 9: Dostopnost do osnovnih storitev (2012) 
Dostopnost 
% gospodinjstev 







Zelo teţka 3 3 3 6 4 1 
Teţja 11 13 13 16 18 9 
Lahka 49 36 57 45 58 60 
Zelo lahka 36 47** 27 23 21 29 
Ne uporablja 0 1 1 10 0 - 
Vir: SURS (2013) 
Opombe: *Upoštevana so le gospodinjstva s šoloobveznim otrokom. 
**Vključena tudi gospodinjstva, ki bančne storitve urejajo s pomočjo interneta 
ali telefona (33%). 
Osnovna šola je glede na podatke v razpredelnici najdostopnejša storitev. Skoraj 90 % 
gospodinjstev s šoloobveznimi otroki je ocenilo, da je osnovna šola zanje lahko ali zelo lahko 
dostopna. Po ocenah gospodinjstva omenjeni storitvi sledita trgovina in banka, ki sta za 
pribliţno 83 % gospodinjstev lahko ali zelo lahko dostopni. Teţje ali zelo teţko dosegljivi 
storitvi sta javni transport ter zdravstveni dom, do katerih je dostopnost oteţena 22 % 
prebivalcem. 10 % gospodinjstev ne uporablja javnega transporta, medtem ko ostale storitve 
spadajo v okvir osnovnih ţivljenjskih storitev, kjer si je 1 % gospodinjstev neuporabo le-teh v 
letu 2012 privoščilo pri bančnih in/ali poštnih storitvah (SURS, 2013). Glede na podatke 
Statističnega urada RS je dostopnost do navedenih storitev lahka oziroma zelo lahka za 
večino gospodinjstev. 
Med vidike ustreznosti, ki jih je izpostavila Mednarodna deklaracija o ekonomskih, socialnih in 
kulturnih pravicah, spada tudi kulturna ustreznost, ki jo leta 2013 omenja Direktorat za 
prostor v Nacionalnem stanovanjskem programu: »Ker spreminjanje bivalnih navad vpliva na 
spremenjen bivalni standard in funkcionalnost stanovanj, je treba pri načrtovanju 
stanovanjske gradnje z namenom zagotavljanja trajnostnih stanovanj upoštevati potrebe 
vseh ciljnih skupin prebivalstva v vseh ţivljenjskih obdobjih na način, da se pri gradnji 
upošteva sodobne, kakovostne in racionalne rešitve, tako s tehničnega, energetskega, 
okoljskega kot tudi finančnega vidika. Uporaba kakovostnih gradbenih produktov in 
izpolnjevanje gradbeno tehničnih zahtev zagotavljajo trajnost stanovanj, ustrezno prostorsko 
načrtovanje ter gospodarno vzdrţevanje stanovanjskega fonda pa ustvarjata urejeno in 
privlačno podobo naselij«(DzP, 2013, str. 22). 
V Sloveniji prevladujejo predvsem stanovanja v individualnih hišah (predvsem 
enostanovanjskih hišah), ki so leta 2011 zajemale 61 % stanovanjskega sklada. Pri 
stanovanjski gradnji sta po zadnjih podatkih Nacionalnega stanovanjskega programa v 
Sloveniji razvidna dva izrazita trenda: »V obmestnih in suburbaniziranih naseljih znotraj 





objektov, gradnja je razpršena ali pa sledi vzorcem linijske infrastrukture. V večjih mestih in 
občinskih središčih prihaja do zgoščanja urbane strukture s pozidavo še prostih površin 
znotraj mesta. Zaradi ekonomskih interesov je pogost prevelik izkoristek gradbene parcele, 
kar lahko poslabšuje kvaliteto bivalnega okolja v nekaterih stanovanjskih soseskah« (DzP, 
2014, str. 33). 
Pribliţno 36 % sklada sestavljajo tri- ali večstanovanjske hiše, okrog 3 % sklada pa so 
zasedale stavbe, pri katerih je bila površina, namenjena nestanovanjski rabi, večja od 
površine za stanovanjsko rabo. Povprečna površina stanovanj je znašala pribliţno 71 m2 v 
mestnih območjih in 89 m2 v nemestnih območjih. Stanovanja v individualnih hišah so bila v 
povprečju velika 95,4 m2, medtem ko so bila stanovanja v večstanovanjskih stavbah precej 
manjša (55,5 m2). Med naseljenimi stanovanji je bilo v omenjenem letu kar 91,9 % 
stanovanjskega sklada v zasebni lasti. Le 9 % vseh naseljenih stanovanj je vezal najemni 
status, kar 70 % so zajemala neprofitna najemna stanovanja, v katerih je ţivelo 5 % 
prebivalcev (SURS, 2013, str. 42–45). Precejšen obseg lastniških stanovanj zmanjšuje 
moţnost izbire med stanovanjskimi razmerji ter posledično vpliva na majhno stanovanjsko 
raznolikost. 
Izvajanje strategij in programov v javno korist ter aktivno vodenje zemljiške politike je zaradi 
majhne stanovanjske raznolikosti precej oteţeno. Zato je v Nacionalnem stanovanjskem 
programu (2013) poudarjeno, da se izvajanje razvojnih strategij in programov načrtuje na 
zemljiščih, ki so v lasti drţave ali občin. V primeru načrtovanja stanovanjskih gradenj na 
drţavnih oziroma občinskih zemljiščih se vrednost zemljišča ne preliva neposredno v ceno 
stanovanja, kar posledično lahko vodi do zniţanja cen stanovanja. Za uspešno izvajanje 
zemljiške politike je potreben zakonodajni okvir, ki bo povezal strateško in izvedbeno 
prostorsko načrtovanje na ravni lokalnih skupnosti ter hkrati spodbujal oblikovanje 






3 STANOVANJSKI TRG IN TRG NEPROFITNIH STANOVANJ 
V obdobju socializma sta imela pri stanovanjski oskrbi ključno vlogo dva tipa oskrbe: 
samooskrba ter oskrba, vezana na zaposlitev. Pri prvem, prevladujočem tipu je prebivalstvo 
zadovoljilo stanovanjske potrebe in pridobilo lastniški status z dedovanjem ali samogradnjo, 
tj. s pomočjo sorodstvenih ali lastnih virov. Drugi tip označuje obliko najemnih stanovanj, 
kjer je delodajalec hkrati tudi stanodajalec (najemna druţbena stanovanja) oziroma je svojim 
zaposlenim ponujal ugodna stanovanjska posojila za nakup oziroma gradnjo. V obeh primerih 
lahko opazimo socialno funkcijo stanovanja, ki vključuje dostopnost stanovanja oz. cenovno 
dosegljivost. Najemna stanovanja so najemnikom omogočala trajno uporabo stanovanj z 
nizko najemnino ter moţnost soupravljanja v hišnih svetih. 
Po nekaj stanovanjskih reformah se je pristojnost za stanovanjsko oskrbo iz drţavne oblasti 
prenesla na podjetja, kar je izoblikovalo socialistični upravni model, kjer so podjetja iz svojih 
dohodkov relativno samostojno oblikovala svoje stanovanjske sklade. Oblikovale so se tudi 
samoupravne stanovanjske skupnosti, ki so zagotavljale subvencije najemnin ter 
solidarnostna najemna stanovanja za tiste, ki najemnega stanovanja niso mogli pridobiti od 
delodajalca (brezposelni, invalidi, mlade druţine). Najemno stanovanje je veljalo za pravico, 
ki je bila ustavno zagotovljena vsakemu drţavljanu. 
Vendar so se začele pojavljati bistvene pomanjkljivosti sistema. Najemnine v druţbenih 
stanovanjih so bile nizke, precej niţje od trţnih, zato se je ponudba opazno zmanjšala od 
povpraševanja, uveljavljeni so bili različni kriteriji za razdelitev stanovanj. Teţave, kot so 
dolge čakalne dobe in neenake priloţnosti do dostopa do stanovanj, so pripomogle k 
označitvi druţbene najemne stanovanjske oskrbe za gospodarsko neučinkovito in druţbeno 
nepravično. Ugodna posojila podjetij (kasneje tudi bank) s fiksno obrestno mero (4 % do   
10 %) za nakup ali gradnjo stanovanj zaposlenim so ob naraščajoči inflaciji v osemdesetih 
letih prinesla čisto izgubo. Leta 1987 so se nova posojila prilagodila inflaciji, vendar je bilo 90 
% posojilnega kapitala ţe danega v obliki dolgoročnega posojila s fiksno obrestno mero. 
Druţbeno premoţenje skladov podjetij in bank se je preneslo v zasebno premoţenje, 
samoupravni model stanovanjske oskrbe se je izčrpal (Mandič, 2007). 
Potrebna je bila stanovanjska reforma, ki je v prvi fazi odpravila prejšnji sistem stanovanjske 
oskrbe (Mandič, 2007, str. 22–25): 
• z ukinitvijo pretekle samoupravne organiziranosti na stanovanjskem področju in 
prenosom pristojnosti na občinske izvršne svete, 
• z ukinitvijo prispevkov v stanovanjske sklade podjetij na podlagi nove splošne 
finančne zakonodaje, 
• s privatizacijo in denacionalizacijo najemnih druţbenih stanovanj. 
Nosilci predhodnih programov solidarnostnih stanovanj, subvencioniranj ter mestne prenove 





Z ukinitvijo prispevkov v stanovanjske sklade podjetij delodajalci niso bili več obvezani k 
stanovanjski oskrbi. Prav tako ni bilo več sistemskega vira (prispevka) za stanovanjsko 
oskrbo oziroma nadomestnega sistemskega vira na stanovanjskem področju (Mandič, 2007).  
Stanovanjsko privatizacijo oziroma prodajo najemnih stanovanj je leta 1991 omogočil 
Stanovanjski zakon (SZ). Skupaj z denacionalizacijo naj bi prispevali k bolj pravični socialni 
funkciji stanovanja. Vendar, kot navaja Debevec (v Mandič: 2007), politiki nista veliko 
prispevali k »pravičnejši« stanovanjski oskrbi. Sčasoma sta povzročili, da so kupci druţbenih 
stanovanj pridobili podobo neke vrste privilegirancev, medtem ko so drugi najemniki, ki 
stanovanj zaradi denacionalizacije niso mogli odkupiti, postali ţrtve popravljanja krivic iz 
prejšnjega sistema. Prodaja več kot polovice druţbenega stanovanjskega fonda (60,7 % 
druţbenih stanovanj) je povzročila še večji porast lastnih stanovanj, kar je oteţilo upravljanje 
in vzdrţevanje. Prav tako se je pojavilo veliko število novih lastnikov, ki so imeli prenizke 
dohodke, da bi lahko poravnali vse osnovne lastniške obveznosti (Mandič in Clapham v: 
Cirman, 2007, str. 58). S prodajo druţbene lastnine se je znova vzpostavil druţbeni kapital, 
vendar občine še niso imele stanovanjskih programov (Lavrač v: Cirman, 2007, str. 58). Z 
izjemo Stanovanjskega sklada RS (1991), ki je zajel 20 % kupnine3 in oblikoval posojilni 
kapital, se sredstva, pridobljena s prodajo stanovanj, niso namenjala za razvoj stanovanjske 
oskrbe (Mandič, 2007, str. 24). 
V drugi reformni fazi (Mandič, 2007, str. 25, 26) je bila potrebna gradnja sistema 
stanovanjske oskrbe, normativne temelje sistema pa je ţe leta 1991 postavil Stanovanjski 
zakon: 
• Vzpostavitev Stanovanjskega sklada Republike Slovenije kot novega kreditodajalca. 
• Predhodno najemno druţbeno stanovanje je postalo neprofitno stanovanje. 
• Pristojnosti, ki so jih v prejšnjem sistemu imela podjetja oziroma delodajalci, so se 
prenesla na neprofitne stanovanjske organizacije (ki naj bi se še začele ustanavljati). 
• Nekdanja solidarnostna stanovanja za ranljive skupine so postala socialna stanovanja 
v pristojnosti občin, kasneje (leta 2003) pa so socialna stanovanja vključili med 
neprofitna. 
• Vpeljana je tudi kategorija najemnih trţnih stanovanj (profitnih stanovanj), kjer sta 
dolţina in višina najemnine prosti. 
• Namesto načela zagotavljanja je opredeljeno načelo omogočanja. 
  
                                           
3 Sredstva, pridobljena s prodajo druţbenih stanovanj, so se razdelila Odškodninskemu skladu (10 %), 
Stanovanjskemu skladu RS (20 %) in občinam oziroma podjetjem (70 %), ki so bili nekdanji lastniki 





Zakon je postavil v ospredje načelo omogočanja, kjer je stanovanjsko vprašanje skrb 
vsakega posameznika, drţava pa na podlagi različnih pomoči (neprofitno stanovanje, 
socialno stanovanje) skrbi za reševanje stanovanjskih vprašanj ranljivih skupin (Mandič, 
2007, str. 25, 26). 
Teţave pri drugi fazi gradnje sistema so se pojavile pri šibko definiranih sredstvih, 
odgovornosti ter upadli politični volji. Predhodne institucije financiranja stanovanjske gradnje 
so bile odpravljene, medtem ko se nove še niso vzpostavile. To je opazno tudi v drastičnem 
zniţanju novogradenj, kjer so bile investitorke pravne osebe. Gradbena podjetja so zaradi 
pomanjkanja finančnih sredstev redko nastopala kot investitorji. Sredstva od kupnin 
druţbenih stanovanj so večinoma porabila za sprotno financiranje poslovanja, da so lahko 
preţivela tranzicijsko krizo.  
Predhodni sistem najemnih razmerij je ob nizkih stroških nudil visoko stopnjo varnosti 
uporabe ter imel simbolni status privilegija. Uveljavitev Stanovanjskega zakona je 
najemništvo postavila v ozadje privilegiranosti, kjer so lahko bili pogoji najemništva ter 
najemnina za uporabnike zelo raznoliki – povprečna najemnina trajnih najemnikov je bila za 
polovico niţja od začasnih in ilegalnih najemnikov. Na drugi strani pa je bilo opaziti ogromen 
primanjkljaj neprofitnih in socialnih stanovanj, kar je vzrok precej zaostrenih pogojev 
(predvsem v mestnih občinah) za njihovo pridobitev. V Mestni občini Ljubljana je bilo v letu 
1999 le 8,5 % pozitivno rešenih vlog za neprofitna stanovanja, leta 2001 le 10 %. Skupno je 
bilo v obdobju med letoma 1998 in 2001 pozitivno rešenih le 8,2 % prispelih vlog za 
dodelitev socialnih stanovanj (Hegler v: Cirman, 2007, str. 62). 
Za oskrbo z neprofitnimi stanovanji je Stanovanjski zakon (v nadaljevanju SZ) kot 
najpomembnejšega nosilca opredelil neprofitne stanovanjske organizacije, ki naj bi 
vzpostavile vez med javnim in zasebnim sektorjem pri oskrbi s cenovno ugodnimi stanovanji. 
Občine so s precejšnjim številom pogodbenih prenosov takratnih socialnih stanovanj v last in 
upravljanje neprofitnim stanovanjskim organizacijam poskušale izboljšati precej 
nespodbudno okolje delovanja organizacij. Neprofitne stanovanjske organizacije (v 
nadaljevanju NSO) so sicer s prenosom pridobile pravico za razpolaganje z zbranimi 
najemninami, vendar so bile na preneseni fond stanovanj vezane izjemno nizke najemnine, 
ki so veljale za socialna stanovanja. Tako preneseni stanovanjski fond z nizkimi najemninami 
ni omogočal, da bi NSO lahko mlajši del stanovanjskega fonda, ki je obremenjen z odplačili 
anuitet, financirale s pomočjo najemnin starejšega dela fonda, kjer so ta posojila ţe v večji 
meri odplačana (rent pooling). Preneseni stanovanjski fond je vključeval stanovanja, ki se v 
procesu privatizacije niso uspela prodati. Za njih je bilo značilno predvsem mnogo slabše 
stanje kot pri prodanih stanovanjih (Stanovnik v: Cirman, 2007, str. 77). Zato so bili stroški 
vzdrţevanja nadpovprečno visoki in jih je bilo potrebno kriti iz tekočih najemnin in z 
zadolţevanjem NSO (Cirman, 2007, str. 77). 
Spremembe in dopolnitve Stanovanjskega zakona so v letu 2000 med elemente neprofitne 
najemnine vključile tudi stroške za kapital, ki so NSO omogočili zaračunavanje najemnine v 





stanovanja. Metodologija izračuna vrednosti stanovanja ter posledično najemnine ni 
vključevala zemljišča kot elementa vrednosti stanovanja zaradi predpostavke, da bodo ta 
neodplačno prenesena na NSO, ki bi morale zagotoviti sredstva le za izvedbo gradbenih in 
obrtniških del. Ker neodplačnih zemljišč ne zagotavljajo vse občine in ker nekatere NSO 
pridobivajo neprofitna stanovanja tudi z nakupom, so bili izračunani prispevki za kritje 
stroškov financiranja prenizki in so posledično zavirali pritok dodatnega zasebnega kapitala 
na trgu neprofitnih stanovanj. Novi popravki Stanovanjskega zakona so prinesli spremenjeno 
stopnjo izračuna najemnine (4,68 % vrednosti stanovanja) ter moţnost uveljavljanja 
lokacijskega popravka v višini največ 30 % od neprofitne najemnine, ki se določi s strani 
občine. Za uveljavitev lokacijskega popravka v najemnini se občine zaradi nepriljubljenosti 
ukrepa ter povečane potrebe po subvencioniranju najemnin praviloma ne odločajo. Tako so 
moţnosti za NSO, da uveljavljajo med stroške financiranja tudi investicijo v zemljišče, 
prepuščene politični volji v občini, kar je precej nespodbudno za delovanje NSO ter za 
njihove odločitve o  investiranju. Neuravnoteţen fond, tekoči primanjkljaji zaradi nizkih 
najemnin preteklih socialnih stanovanj, teţave pri zadolţevanju, pomanjkanje denarnih 
oziroma nedenarnih spodbud s strani drţave ter relativno visok vloţek lastnih sredstev NSO 
predstavljajo precej slabe pogoje za uspešno delovanje NSO, ki se na podlagi navedenih 
pomanjkljivosti odločajo le za omejen obseg novogradenj (Cirman, 2007, str. 77–81). 
Stanovanjski sklad RS je leta 1999 uvedel Nacionalno stanovanjsko varčevalno shemo 
(NSVS) kot sistemsko podlago za spodbujanje dolgoročnega varčevanja na stanovanjskem 
področju ter za rast obsega ugodnega dolgoročnega stanovanjskega kreditiranja. Pri 
pogodbenem varčevalnem razmerju sodelujejo drţava, SSRS, varčevalci in banke. NSVS je 
ponujala moţnosti najetja stanovanjskega posojila po ugodni obrestni meri v primeru 
doslednega izpolnjevanja obveznosti iz varčevalnih pogodb za obdobje 5 ali 10 let (Cirman, 
2007, str. 66). Višina posojila, ki ga pod ugodnejšimi pogoji lahko varčevalec pridobi, je 
določena z mnogokratnikom privarčevanega zneska. Tako je varčevalec lahko po izteku 
varčevanja pridobil po vnaprej znani posojilni meri dvakrat večji obseg kreditnih sredstev 
glede na privarčevani znesek, po izteku vsakoletnega varčevanja je bil deleţen tudi pripisa 
premije (Sendi, 2007, str. 132). V primeru najetja stanovanjskega posojila po izteku 
varčevalne pogodbe varčevalec plača le 60 % celotne kupnine, ostalih 40 % pa v obliki 
soudeleţbe poravna sklad. Med kupcem in skladom se sklene pogodba o uporabi 
solastniškega deleţa stanovanja, kjer ima kupec stanovanje v posesti za dobo 15 let. V tem 
času mora odkupiti solastniški deleţ 4/10 od sklada, medtem pa bi za uporabo solastniškega 
deleţa skladu plačeval uporabnino v višini neprofitne najemnine (JSS MoL, 2005). V 
nasprotju s pričakovanji snovalcev in izvajalcev NSVS se večina varčevalcev ni odločila za 
najetje stanovanjskega kredita. Enega izmed najpomembnejših vzrokov za upad zanimanja v 
okviru NSVS je predstavljala nezadostna kupna moč varčevalcev. Prav tako je pomembno 
dejstvo, da kupci stanovanje kupijo zato, da postanejo lastniki in da jim posledično ni 
potrebno več plačevati najemnine. Ne smemo prezreti tudi komercialnih bank, ki so se pri 
komercialnih ponudbah posojil sčasoma pribliţale pogojem NSVS oziroma so bile za 
varčevalce celo ugodnejša izbira. Poslovne banke, ki so sodelovale v NSVS, so morale v 





zakonodajnih pogojev glede vračila premij ter neprilagojenosti trţnim finančnim razmeram ni 
bilo več interesa za sodelovanje pri modelu stanovanjske oskrbe (Cirman in Sendi, 2007).  
Richard Sendi ugotavlja: »Pomanjkljivost stanovanjske reforme, ki jo velja v Sloveniji v prvi 
vrsti izpostaviti, je to, da so bile spremembe uvedene brez izvajanja nujno potrebnih 
spremljevalnih oz. nadomestnih ukrepov za preprečitev negativnih učinkov.« Med glavne 
krivce Sendi uvršča način izvedbe masovne privatizacije druţbenih stanovanj, ukinitve 
sistema financiranja nove stanovanjske gradnje in popolne liberalizacije zemljiškega trga 
(Sendi, 2007, str. 13). 
Po ugotovitvah Andreje Cirman je v obdobju po privatizaciji na področju financiranja 
neprofitne stanovanjske oskrbe najbolj opazna slaba prilagojenost novonastalim 
stanovanjskim razmeram. Obseg in kakovost neprofitnega sektorja na stanovanjskem 
področju sta se s privatizacijo precej zmanjšala, nastala problematika drastične razlike med 
povečanim povpraševanjem in nizkim prirastom ponudbe pa je v obdobju devetdesetih let 
ostala zanemarjena (Cirman, 2007, str. 82). 
Za nazornejši vpogled v slovenski stanovanjski trg ter trg neprofitnih stanovanj ter 
razumevanje te problematike so v sledeči tabeli zajeti podatki o številu prebivalcev, 
gospodinjstev in nekaterih njihovih demografskih značilnostih ter o številu in nekaterih 
značilnostih stanovanj v slovenskih statističnih regijah za leto 2011.  
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1,63 1,53 1,53 1,47 1,56 1,52 1,43 1,39 1,43 1,34 1,43 1,35 1,45 
Upokojenci 
(%) 





43,8 39,7 38 38,2 45,5 38,6 41,3 42,1 40,5 38,4 39,5 28,4 39,9 
Št. 
gospodinjstev 









5,1 9,4 15,3 11,5 24,4 7 5,8 9,4 7,9 8,9 7 9,8 9,4 
                                           
4 Po registrskem popisu 2011 je bilo 1. 1. 2011 v Sloveniji 2050.189 prebivalcev. 












77,4 80,0 84,6 80,3 88,0 73,2 74,3 81,3 82,1 77,5 76,9 71,9 79,3 
Povp. št. oseb 
v stanovanju 





28,2 27,5 27,2 26,1 25,5 27 26,6 27,2 27,9 28,9 29,4 28,2 27,4 
Vir: Dolenc et al. (2013, str. 51–73)
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Če podatke primerjamo z novejšimi, se je število dokončanih stanovanj v letu 2012 
prepolovilo (DzP, 2014, str. 22). Pribliţno 79 % vseh stanovanj je bilo naseljenih, večinoma 
predvsem naseljenih lastniških stanovanj v enostanovanjskih stavbah. Najmanj naseljenih 
stanovanj je bilo zabeleţenih na Obalno-Kraški (71,9 %) ter v Spodnjeposavski regiji (73,2 
%). Eden izmed razlogov za najniţji odstotek naseljenih stanovanj je predvsem lokacija regij, 
za katero je značilen visok deleţ počitniških stanovanj, ki spadajo med nenaseljena 
stanovanja. V povprečju so v Sloveniji v stanovanju ţivele 3 osebe. Največ oseb (3,2 osebe) 
je v povprečju ţivelo v stanovanju na Koroškem ter jugovzhodnem delu Slovenije, povprečna 
uporabna površina pa je znašala 27,4 m2 na stanovalca. Manjša odstopanja so opazna v 
Zasavski regiji, kjer povprečna uporabna površina znaša 25,5 m2 na stanovalca, in v Goriški 
regiji, kjer ima stanovalec v povprečju 29,4 m2 (Dolenc et al., 2013, str. 51–73). 
Razvoj neprofitnega stanovanjskega trga ter stanovanjskega trga nasploh je v veliki meri 
vezan tudi na demografska gibanja. Na potrebo po stanovanjski oskrbi, velikost, 
funkcionalnost, opremljenost ter število stanovanjskih enot vpliva in bo tudi v prihodnosti 
vplivalo število prebivalcev, njihova starostna struktura, število in raznovrstnost 
gospodinjstev. Potrebe prebivalcev različnih starostnih struktur, kot so mladi, druţine, 
starejši prebivalci, se medsebojno razlikujejo. Prav tako se razlikujejo potrebe gospodinjstev 
z različnim številom članov ter statusom prebivalstva: začasni prebivalci (študentje, začasni 
delavci) ter stalno prebivalstvo. Geografska razporeditev prebivalstva ter selitve so podlaga 
za razvoj različnih območij. Tako se na nekaterih območjih potrebe po stanovanjih 
povečujejo ter povzročajo stanovanjski primanjkljaj in visoke cene nepremičnin. Na drugi 
strani pa se obstoječi stanovanjski sklad opušča, stanovanjske enote propadajo, gospodarsko 
manj uspešna območja oziroma naselja pa se praznijo in pospešeno starajo (DzP, 2014,    
str. 11). Predvsem dobro izobraţena mlajša skupina prebivalstva se iz območij, kjer ni 
njihovim znanjem in pričakovanjem ustreznih delovnih mest, seli v okolico nekaterih večjih 
središč (okolica Ljubljane, Maribora, Novega mesta, obalna mesta in nekatere kraške 
občine). 
Raznolikost stanovanjskih potreb posameznika ter gospodinjstev se zadovoljuje predvsem s 
spodbujanjem stanovanjske mobilnosti. Večja stanovanjska mobilnost omogoča boljšo izrabo 
poklicnih in zaposlitvenih moţnosti, prilagoditev stanovanjskega standarda plačilni 
sposobnosti gospodinjstva ter zmanjšanje moţnosti revščine v primeru bivanja v 
neprimernem stanovanju, ki jo povzročajo visoki stanovanjski stroški. Stanovanjska 
mobilnost v Sloveniji je bila v letu 2012 kljub nekoliko višji stopnji (7,8 %) v primerjavi z 
drugimi drţavami EU precej nizka. V letu 2010 je bila najvišja stopnja mobilnosti            
(med 15,6 % in 13,2  %) zabeleţena v starostnem obdobju od 25 do 35 let, v katerem 
prebivalci oblikujejo druţine (DzP, 2014, str. 19). Nizek odstotek stanovanjske mobilnosti je 
povezan z visokim deleţem lastniških stanovanj, saj so lastniki stanovanj manj mobilni kot 
najemniki. Prav tako na mobilnost vpliva starostna struktura prebivalcev, ki se s staranjem 
zmanjšuje, v najvišjih starostnih razredih pa se zaradi selitev v oskrbovana stanovanja ali 
domove za ostarele nekoliko povečuje. Poleg navedenih faktorjev, ki spreminjajo deleţ 
stanovanjske mobilnosti, je potrebno izpostaviti ponudbo stanovanj. Od ponudbe stanovanj 
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je odvisna cenovna dostopnost tako lastniških kot tudi najemnih stanovanj ter dostopnost do 
finančnih pomoči, kjer nizki stroški izposojanja denarja ter dostop do hipotekarnih financ 
spodbujata mobilnost. 
Neskladje med potrebami po stanovanjih na primernih lokacijah (dostopnost do prometne 
infrastrukture, delovnih mest, druţbenih storitev in oskrbe) in lokacijo nenaseljenih 
stanovanj, kakovost stanovanjskega trga ter materialna, finančna nesposobnost prebivalstva, 
da si za svoje potrebe priskrbijo primerno stanovanje, vodijo do stanovanjskega primanjkljaja 
(DzP, 2014, str. 51). Na stanovanjski primanjkljaj sicer negativno vpliva tudi opuščanje 
obstoječih stanovanj zaradi slabe kakovosti, neprimerne lokacije ter drugi razlogi. Glede na 
oceno Direktorata za prostor je bila iz stalne rabe v 10 letih izločena pribliţno desetina v letu 
2002 naseljenega stanovanjskega sklada (DzP, 2014, str. 52). 
Teţave z zagotavljanjem zazidljivih zemljišč ter gradnjo zemljišč se pojavljajo zaradi 
neučinkovite ekonomike nepremičnin, saj bi morali prostorski načrti po ugotovitvah Urada za 
mnoţično vrednotenje nepremičnin vplivati na trg nepremičnin (kapital) in ne obratno, kot je 
razvidno za slovenski nepremičninski trg. Ustrezni prostorska zakonodaja in praksa, ki poleg 
strokovnih klasičnih planerskih pogledov in meril vključujeta tudi v trţno naravnanih okoljih 
nujno ekonomiko zemljišč, lahko vplivata na trg nepremičnin, cene in vrednosti nepremičnin 
na trgu (Urad za mnoţično vrednotenje nepremičnin, 2012, str. 204). Prav zaradi 
pomanjkljivo urejenega področja prostorskega načrtovanja so se pojavljali različni primeri iz 
prakse, ki sploh niso ali pa so zelo slabo vplivali na zagotavljanje stanovanjske oskrbe. 
Kljub temu da so neprofitna najemna stanovanja v letu 2011 obsegala 70 % vseh najemnih 
stanovanj (61.113 stanovanj oziroma 9 % vseh naseljenih stanovanj), je potrebno izpostaviti 
tudi 14% deleţ vseh naseljenih stanovanj, v katerih ţivijo uporabniki, ki ne plačujejo 
najemnine (SURS, 2011). Omenjeni status vključuje neformalno oddajanje za (preteţno 
nedenarno) plačilo ter solidarnostno pomoč sorodstva (Mandič, 2006, str. 34). Uporabniški 
status, pri katerem je deleţ višji od obsega neprofitnih najemnih stanovanj, bi bil lahko v 
primeru neurejenih najemnih razmerij uvrščen med oddajo na sivo ali črno. Zato bi bilo 
potrebno spodbuditi lastnike k formalni ureditvi najemnega razmerja oziroma razmerja med 
člani preteklega skupnega gospodinjstva, kot so npr. potomci oziroma sorodniki lastnikov 
stanovanja, ki uporabljajo stanovanje, v katerem lastnik ne ţivi. Potrebno je izpostaviti, da 
imajo uporabniški status lahko tudi stanovalci, ki so stanovanje pred kratkim kupili, dobili ali 
podedovali, vendar niso formalno pravno lastniki stanovanja, v katerem ţivijo. Stanje v 
registru nepremičnin se aţurira s pomočjo katastra stavb, Zemljiške knjige ter drugih 
evidenc. Podatke, ki so del katastra stavb, je moţno vpisati in aţurirati na osnovi elaboratov, 
pridobljenih s strani pooblaščenih geodetskih sluţb. Postopek zahteva kar nekaj časa. 
Časovno obremenjeni so tudi postopki prepisa premoţenja in dedovanja ter posledično vpisa 
v Zemljiško knjigo. Neurejeno evidenčno stanje nepremičnin je deloma povezano tudi z voljo 
občanov za njegovo ureditev ter s postopkom povezanimi stroški (DzP, 2014, str. 90). 
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4 NEPROFITNO STANOVANJE 
Stanovanjska reforma je poleg privatizacije in denacionalizacije načelo zagotavljanja 
stanovanjske oskrbe zamenjala z načelom omogočanja. Stanovanjsko vprašanje je postalo 
skrb vsakega posameznika oziroma gospodinjstva, pri kateri drţava sodeluje preko različnih 
pomoči, ki lajšajo stanovanjski problem ranljivih skupin prebivalstva. Po omenjeni reformi so 
bila predhodna najemno druţbena stanovanja preimenovana v neprofitna najemna 
stanovanja, prenesena v pristojnost neprofitnih stanovanjskih organizacij. Solidarnostna 
stanovanja, namenjena ranljivim skupinam, pa so zamenjala socialna stanovanja, ki so 
postala pristojnost občin (Mandič, 2007). Leta 2003 so socialna stanovanja priključili skupini 
neprofitnih najemnih stanovanj, ki se zagotavljajo s strani lokalnih oblasti (občin), neprofitnih 
stanovanjskih organizacij ter Stanovanjskega sklada RS. 
Neprofitna stanovanjska dejavnost je ena izmed neposrednih oblik zagotavljanja 
stanovanjske oskrbe s pomočjo stanovanjske in delno socialne politike. Neprofitno najemno 
stanovanje pa je stanovanje, ki se za nedoločen čas in za neprofitno najemnino oddaja 
upravičencem, ki morajo ustrezati dohodkovnim socialno zdravstvenim in drugim kriterijem, 
opredeljenim s Stanovanjskim zakonom (SZ-1-NPB4, 87. člen). 
Neprofitna najemnina je zakonsko določeno nadomestilo za uporabo neprofitnega 
najemnega stanovanja. Določa se na podlagi Pravilnika o merilih za ugotavljanje vrednosti 
stanovanj in stanovanjskih stavb (Ur. list RS, št. 127/2004, 69/2005). Osnova za določitev 
neprofitne najemnine je vrednost stanovanja. Najemnina se izračuna na letni podlagi, plačuje 
pa se v mesečnih obrokih (SZ-1-NPB4, 118. člen). 
Enačba za izračun vrednosti stanovanja= Št x Vt x Up x Kf x L 
Vrednost stanovanja (SZ-1-NPB4, 116. člen) je zmnoţek: 
 števila točk, 
 vrednosti točke (2,63 € v tolarski protivrednosti na dan izračuna, in sicer po srednjem 
tečaju Banke Slovenije), 
 uporabne stanovanjske površine, 
 vpliva velikosti stanovanja (korekcijski faktor) in 
 vpliva lokacije stanovanja. 
Neprofitna najemnina pokriva stroške za vzdrţevanje stanovanja in skupnih delov, za 
opravljanje upravniških storitev, stroške amortizacije v ţivljenjski dobi 60 let ter stroške 
financiranja sredstev, vloţenih v stanovanje, skupne dele ter zemljišče stanovanjske stavbe. 
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Med stroške vzdrţevanja spadajo materialna vlaganja lastnika, potrebna za ohranjanje 
nespremenjene uporabne vrednosti stanovanja vso dobo trajanja oziroma za preprečitev 
prezgodnje obrabe, ter stroški zavarovanja skupnih delov stanovanjske stavbe. Skupni stroški 
vzdrţevanja lahko znašajo največ 1,11 % vrednosti stanovanja, mlajšega od 60 let, oziroma 
1,81 % vrednosti stanovanja pri stanovanjih, starejših od 60 let (SZ-1-NPB4, 118. člen). 
Stroški za opravljanje upravniških storitev se nanašajo na zagotavljanje omenjenih storitev v 
stanovanjskih stavbah, v najemnini ne smejo preseči meje 0,4 % vrednosti stanovanja letno 
(SZ-1-NPB4, 118. člen). 
Strošek za nadomestitev stanovanja oziroma amortizacija se izračunava letno v višini 1,67 % 
od vrednosti stanovanja, ki je staro do 60 let. Za starejša stanovanja se amortizacija ne 
računa, ampak se prizna strošek v višini 0,97 % letno za amortizacijo vlaganj, ki so potrebna 
za podaljšanje dobe koristnosti stanovanja (SZ-1-NPB4, 118. člen). 
Stroški financiranja zajemajo obresti za najeta posojila ali za lastna sredstva. Višina stroškov 
letno ne sme presegati 1,5 % vrednosti stanovanja. Obresti za najeta posojila so izračunane 
kot zmnoţek glavnice najetega posojila za stanovanje ter letne obrestne mere, medtem ko 
se obresti za lastna sredstev izračunajo kot zmnoţek lastnih sredstev, vloţenih v stanovanje 
ter letne obrestne mere. Občine morajo sredstva, pridobljena iz naslova stroškov 
financiranja, prikazovati v občinskih stanovanjskih programih ter namensko uporabiti za 
gradnjo in vzdrţevanje neprofitnih stanovanj (Uredba o metodologiji za oblikovanje najemnin 
v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin, 
Ur. list RS, št. 131/2003, 142/2004, 99/2008, 62/2010-NPB3). 
Na stanovanjsko vrednost vpliva tudi lokacija, njen vpliv na višino najemnine (največ 30 % 
od najemnine) določi krajevno pristojna občina z odlokom. Določitev lokacije stanovanja (SZ-
1-NPB4, 118. člen) je odvisna od: 
• velikosti mesta oziroma naselja, kjer se stanovanje nahaja, 
• oddaljenosti stanovanja od središča mesta oziroma naselja, 
• opremljenosti z infrastrukturo, 
• prometnih povezav, 
• oddaljenosti od virov emisij, 
• bliţine zelenih površin, 
• bliţine kulturnih in infrastrukturnih objektov, 
• hrupa in 
• atraktivnosti lokacije. 
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O pravici do dodelitve neprofitnega stanovanja se na podlagi javnega razpisa po 
Stanovanjskem zakonu odloči v splošnem upravnem postopku, ki ga ureja Zakon o splošnem 
upravnem postopku (ZUP-UPB2, Ur. list RS, št. 24/2006). Upravičenost do najemnega 
neprofitnega stanovanja je omejena s splošnimi pogoji ter morebitnimi dodatnimi pogoji, ki 
jih določa Stanovanjski zakon (SZ-1). 
4.1 POGOJI ZA PRIDOBITEV TER POSTOPEK DODELITVE NEPROFITNEGA 
STANOVANJA 
Za dodelitev neprofitnega najemnega stanovanja morajo biti izpolnjeni pogoji, ki jih 
opredeljujeta Stanovanjski zakon (SZ-1) ter Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v 
najem (Ur. list RS, št. 47/2014-NPB5). Za upravičenost do dodelitve neprofitnega stanovanja, 
kjer morajo biti prosilci drţavljani Republike Slovenije, je potrebno imeti stalno prebivališče 
na območju delovanja javnega stanovanjskega sklada (ali NSO) oziroma na območju, kjer je 
neprofitna stanovanjska enota locirana. Kriterij stalnega prebivališča se pri nekaterih z 
zakonom določenih izjemah ne upošteva.5 Za upravičeno pridobitev neprofitnega najemnega 
stanovanja prosilec ter ostali člani gospodinjstva ne morejo biti lastniki, solastniki 
stanovanjske enote, ki presega 40 % vrednosti primernega stanovanja. Prosilec prav tako ni 
upravičen do dodelitve stanovanja, če ţe obstaja neprofitno najemno razmerje za nedoločen 
čas, pri katerem sodeluje sam ali drugi člani gospodinjstva. Na dodelitev neprofitnega 
stanovanja v najem vpliva tudi dohodkovni kriterij. Mesečni dohodki prosilčevega 
gospodinjstva v enem letu pred razpisom ne smejo presegati zakonsko določene zgornje 
meje (Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, 5. člen). 
Tabela 15: Zgornje dohodkovne meje pri dodelitvi neprofitnih stanovanj 
Velikost gospodinjstva 
Dohodek ne sme presegati naslednjih % 
od povprečne neto plače v drţavi 
1-člansko 200 % 
2-člansko 250 % 
3-člansko 315 % 
4-člansko 370 % 
5-člansko 425 % 
6-člansko6 470 % 
Vir: Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, 5. člen 
Če prosilec odda ponovno prošnjo za dodelitev neprofitnega najemnega stanovanja, mora 
predhodno poskrbeti za poravnavo vseh obveznosti iz prejšnjega neprofitnega razmerja ter 
                                           
5 Ţrtve nasilja v druţini z začasnim bivanjem v materinskih domovih in zatočiščih lahko na razpisu za 
oddajo neprofitnih najemnih stanovanj sodelujejo tudi v kraju začasnega bivališča. Za pridobitev 
neprofitnega stanovanja izven kraja stalnega prebivališča lahko zaprosijo tudi invalidi, trajno vezani na 
pomoč druge osebe ali na uporabo invalidskega vozička (Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih 
stanovanj v najem, 3. člen). 
6 Za vsakega nadaljnjega člana gospodinjstva se lestvica nadaljuje s prištevanjem 25 %. 
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morebitnih stroškov sodnih postopkov (Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v 
najem, 3. člen). V primeru izpolnjevanja splošnih pogojev Pravilnika o dodeljevanju 
neprofitnih stanovanj v najem so po tretjem členu pravilnika do dodelitve neprofitnega 
stanovanja upravičeni tudi najemniki stanovanj, odvzetih po predpisu o podrţavljenju. 
Poleg navedenih splošnih pogojev se lahko s strani najemodajalcev predpišejo tudi dodatni 
pogoji, ki jih mora prosilec izpolnjevati (Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v 
najem, 4. člen). 
Prednost pri pridobitvi neprofitnega stanovanja imajo prosilci s slabšimi stanovanjskimi 
razmerami, slabšimi socialno-zdravstvenimi razmerami ter z večjim številom druţinskih 
članov. Na prednost pri dodelitvi neprofitnega stanovanja v najem vplivajo ocene 
stanovanjskih in socialnih razmer, ki se pridobijo preko kriterijev in njihovega vrednotenja na 
podlagi obrazca za ocenjevanje stanovanjskih in socialnih razmer ter prednostnih kategorij 
prosilcev (Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, 8. člen). 
Pri dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem imajo praviloma prednost pri dodelitvi ena ali 
več kategorij prosilcev, ki so opredeljene kot prednostne kategorije (Pravilnik o dodeljevanju 
neprofitnih stanovanj v najem, 6. člen): 
 druţine z več otroki, 
 druţine z manjšim številom zaposlenih, 
 mladi in mlade druţine, 
 invalidi in druţine z invalidnim članom, 
 drţavljani z daljšo delovno dobo, ki so brez stanovanja oziroma so podnajemniki, 
 ţrtve nasilja v druţini, 
 prosilci s statusom ţrtve vojnega nasilja in 
 osebe, ki so zaradi poklica ali dejavnosti pomembne za občino (potrebna opredelitev 
v razpisu). 
Najemodajalci morajo v posameznem razpisu opredeliti prednostno kategorijo ali prednostne 
kategorije, vključevanje preostalih kategorij je mogoče le ob podani utemeljitvi. Če glede na 
oceno stanovanjskih in socialnih razmer prosilci doseţejo enako število točk, morajo 
najemodajalci v razpisu izrecno določiti, katera skupina prosilcev ima prednost pri dodelitvi 
neprofitnega stanovanja (Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, 6. člen). 
V primeru, da dohodek gospodinjstva upravičenca presega s Pravilnikom o dodeljevanju 
neprofitnih stanovanj v najem (10. člen) izraţene % od povprečne plače v drţavi, je lahko 
gospodinjstvo zavezano k plačilu lastne udeleţbe in varščine. Enajsti člen Pravilnika lastno 
udeleţbo opisuje kot: »vračljiva denarna sredstva najemnika, namenjena za pridobivanje 
neprofitnih stanovanj v lasti najemodajalca.« Višina lastne udeleţbe lahko znaša največ 10 % 
vrednosti neprofitnega stanovanja (brez vpliva lokacije), ki se najkasneje po 10 letih 
najemniku vrne v protivrednosti v evrih, z obrestno mero v višini 2 % (Pravilnik o 
dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, 11. in 12. člen). Pogoji o morebitnem plačilu in 
vračilu lastne udeleţbe se uredijo s pogodbo med najemodajalcem in najemnikom pred 
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dodelitvijo neprofitnega stanovanja. Pravilnik opredeljuje tudi površinske normative,7 ki 
določajo površino neprofitnega stanovanja glede na število članov gospodinjstva ter 
zavezanosti za plačilo lastne udeleţbe in varščine (Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih 
stanovanj v najem, 14. člen). 
Postopek za oddajo neprofitnih stanovanj v najem se začne z objavo javnega razpisa,8 kjer 
se lahko najemodajalec odloči za oblikovanje dveh prednostnih list (Pravilnik o dodeljevanju 
neprofitnih stanovanj v najem, 17. člen): 
 stanovanja, predvidena za oddajo prosilcem, ki niso zavezanci za plačilo udeleţbe in 
varščine ter 
 stanovanja, predvidena za oddajo morebitnim zavezancem za plačilo lastne udeleţbe 
ter varščine. 
Po preučitvi utemeljenosti vlog glede na prejete listine se oblikujejo prednostne liste za 
oddajo neprofitnih najemnih stanovanj. V primeru nepopolnih vlog najemodajalci 
udeleţencem razpisa določijo rok za dopolnitev vloge. Če prosilci ne dopolnijo vloge v 
predpisanem roku, se ta zavrţe s sklepom. Za vodenje razpisnega postopka se uporabljajo 
zakonska določila splošnega upravnega postopka. Prednostne liste se lahko sestavijo šele po 
preteku predpisanega roka za dopolnitev vlog ter se objavijo s strani najemodajalcev na enak 
način kot razpis, in sicer glede na zavezance za plačilo lastne udeleţbe in varščine (Pravilnik 
o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, 20. in 23. člen). 
V šestih mesecih po zaključku javnega razpisa pooblaščena oseba najemodajalca v skladu z 
Zakonom o upravnem postopku (ZUP) izda odločbo o uvrstitvi na prednostno listo 
upravičencev oziroma o neuvrstitvi na prednostno listo upravičencev za oddajo neprofitnih 
stanovanj. Prosilci imajo zoper odločitve organa najemodajalca pravico do pritoţbe. Pritoţba 
se v primeru odločitve občinskega organa naslovi na ţupana, pri odločitvah organa 
neprofitne stanovanjske organizacije na njen upravni odbor, zoper odločitev drţavnih 
organov pa je dopustna pritoţba na stanovanjsko komisijo Vlade Republike Slovenije. 
Odločitve o pritoţbah so dokončne. Ne glede na morebiten sproţen upravni spor se objavi 
seznam upravičencev, ki jim bodo zagotovljena stanovanja (Pravilnik o dodeljevanju 
neprofitnih stanovanj v najem, 24. člen). V skladu s seznamom najemodajalci pozovejo 
upravičence k sklenitvi najemne pogodbe za nedoločen čas. V primeru, da se upravičenec ne 
odzove na poziv k sklenitvi najemne pogodbe, se črta s seznama upravičencev (Pravilnik o 
dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, 25. člen). 
  
                                           
7 Najemodajalec lahko, če se upravičenec strinja, v najem odda tudi manjše ali večje stanovanje, pri 
čemer se v primeru oddaje v najem večjega stanovanja razlika v m2 lahko obračuna kot prosto 
oblikovana najemnina (Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem, 14. člen). 
8 Najemodajalec lahko objavi tudi notranji razpis v skladu s 17. členom Pravilnika o dodeljevanju 
neprofitnih stanovanj v najem. 
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Celoten postopek dodeljevanja neprofitnih najemnih stanovanj je tako sestavljen iz več 
podpostopkov. Prvi se nanaša na objavo javnega razpisa kot splošnega pravnega akta. Sledi 
izbira prosilcev, ki se izvede z izdajo konkretnih upravnih aktov v upravnem postopku. 
Konkretni upravni akti se izvršijo s sklenitvijo najemne pogodbe kot akta civilnega prava med 
pristojnim organom in izbranimi upravičenci (Janţekovič, 2011, str. 6). 
4.2 SUBVENCIJE NEPROFITNIH IN TRŢNIH NAJEMNIN 
Poleg neprofitne najemnine je plačilna sposobnost ekonomsko šibkejšega prebivalstva 
korigirana tudi s subvencioniranjem najemnine (DzP, 2014, str. 17). Subvencija najemnine je 
kritje razlike med neprofitno najemnino ter ugotovljenim dohodkom, zmanjšanim za 
minimalni dohodek in za 30 % ugotovljenega dohodka. Dosega lahko do 80 % neprofitne 
najemnine. Lastnik stanovanja zniţa najemnino za znesek subvencije, ki mu ga povrne 
pristojni občinski organ. Upravičenci subvencionirano najemnino prejemajo za dobo enega 
leta, kjer se zneski subvencij ne spreminjajo. Najemnik lahko ob spremembi predhodno 
ugotovljenega dohodka ali števila oseb v gospodinjstvu zaprosi za ponoven izračun 
subvencije. Če se okoliščine, ki so bile podlaga za subvencionirano najemnino, po preteku 
enega leta ne spremenijo, lahko najemnik ponovno zaprosi za odobritev subvencije (SZ-1-
NPB4, 121. člen). 
Stanovanjski zakon kot podlago pri določitvi subvencionirane najemnine preko izračuna 
višine neprofitne najemnine opredeljuje dejansko površino stanovanja, ki jo najemnik 
zaseda. Dejanska površina stanovanja ne sme biti večja od primerne površine glede na 
število oseb, ki je z zakonom določena. Znesek subvencije se obračunava od najemnine brez 
vpliva rente. Če lastnik stanovanja zaračunava niţjo najemnino, se subvencija določi na 
podlagi niţje najemnine (SZ-1-NPB4, 121. b člen). 
Z novelo Stanovanjskega zakona (Ur. List RS, št. 1/00) se je uveljavil v NSP predhodno 
zastavljen cilj o načinu in višini subvencioniranja neprofitnih stanovanj. Občinski organi so z 
ustrezno odločbo odločali o upravičenosti do zniţane najemnine. Najemniki, ki z zelo nizkimi 
dohodki niso presegali minimalnega dohodka, so poleg zniţane najemnine (odobrene s strani 
občin) z vlogo na centru za socialno delo pridobili tudi povečano denarno socialno pomoč. 
Cenzusi za uveljavitev subvencionirane najemnine so bili enaki kot vstopni cenzusi za 
pridobitev takrat še uveljavljenega socialnega stanovanja v najem, kar je bilo za najemnike 
zelo ugodno. Po spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona se je z letom 2005 
uveljavil nov sistem subvencioniranja najemnin, po katerem so lahko najemniki neprofitnih 
stanovanj vlagali vloge za uveljavljanje subvencije najemnin le še pri občinah. 
  
  41 
 














Vir: DzP (2014, str. 72) 
V obdobju med letoma 2003 in 2011 je bilo za namene subvencioniranja neprofitnih 
najemnih stanovanj fizičnih oseb dodeljeno 46.793.906 evrov sredstev RS. Največ sredstev 
za subvencije neprofitnih stanovanj je bilo dodeljenih zadnji dve leti obravnavanega obdobja, 
ki skupaj znašata pribliţno 28 % vseh sredstev, zajetih v razpredelnici. V letih 2003 in 2005 
je bilo za subvencije neprofitnih stanovanj namenjenih vsako leto pribliţno 8 % vseh 
sredstev (DzP, 2014, str. 72). 
Po ugotovitvah Direktorata za prostor bi bil potreben bolj transparenten sistem 
subvencioniranja najemnin, ki bi zagotavljal pravičnost in hkrati zmerno obremenjeval javne 
finance. Nov nacionalni program (DzP, 2014, str. 17) vsebuje predloge, ki poleg spremembe 
veljavne zakonodaje vključuje: 
• uveljavitev rednega spremljanja stanja premoţenja upravičencev do neprofitnega 
stanovanja (enkrat letno oziroma ob spremembi premoţenjskega stanja), 
• posredovanje podatkov v sistem socialnih transferjev o razliki med neprofitno in 
stroškovno najemnino s strani upravljavca oziroma lastnika neprofitnega najemnega 
stanovanja (enkrat letno), 
• povezanost centrov za socialno delo ter stanovanjskih skladov oziroma stanovanjskih 
organizacij za dopolnitev skupnih evidenc o vrstah socialnih transferjev ter pridobivanje 
potrebnih podatkov in preverjanje upravičenosti do najema neprofitnih stanovanj. 
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Za namene poenostavitve in preglednosti postopkov ter pravičnejšega dodeljevanja pravic, 
financiranih iz javnih sredstev, so v začetku leta 2014 začele veljati spremembe Zakona o 
uveljavljanju pravic iz javnih sredstev (ZUPJS-C, Ur. list RS, št. 99/2013), ki so vplivale tudi 
na področje subvencioniranja najemnin. Na podlagi omenjenih sprememb se pri ugotavljanju 
upravičenosti do subvencij najemnin poleg najemnika upoštevajo tudi osebe, navedene v 
najemni pogodbi. Pri izračunu minimalnega dohodka se najemnik in osebe, ki so navedene v 
najemni pogodbi, smatrajo kot druţina (ZUPJS-C, 28. člen). O pravicah iz javnih sredstev, ki 
vključujejo tudi subvencije neprofitnih, trţnih ter drugih z zakonom opredeljenih stanovanj, 
odloča pristojni center za socialno delo. Ves čas trajanja pravice iz javnih sredstev mora 
center za socialno delo po uradni dolţnosti spremljati, ali so nastale spremembe, pri katerih 
bi bilo zaradi novega stanja potrebno izdati drugačno odločbo. Prav tako pa je upravičenec 
do subvencije najemnine dolţan sporočiti centru vsa dejstva, spremembe in okoliščine, ki 
vplivajo na upravičenost do pravice iz javnih sredstev, in sicer v roku osmih dni od dneva, ko 
je za novo dejstvo izvedel (ZUPJS-C, 42. člen). 
Pravica do subvencije za najemnike, ki bivajo v trţnih stanovanjih, je bila uvedena šele leta 
2008 z novelo Stanovanjskega zakona (Ur. List RS, št. 57/08), kjer so za pridobitev le-te 
predpisani enaki dohodkovni in premoţenjski pogoji kot pri prosilcih za subvencioniranje 
neprofitnih najemnih stanovanj. Izračun subvencije temelji na najvišje priznani trţni 
najemnini (določeni s podzakonskim predpisom s strani ministrstva, pristojnega za prostor) v 
višini največ 7 evrov za m2 ter neprofitni najemnini v višini 3 evre za m2 stanovanjske 
površine. V obdobju med letoma 2009 in 2011 je bilo za namene subvencioniranja trţnih 
stanovanj porabljenih 1.172.862 evrov sredstev RS (DzP, 2014, str. 72). Javni stanovanjski 
sklad Mestne občine Ljubljana v letnem poročilu za leto 2013 ugotavlja bistveno povečanje 
sredstev, namenjenih za subvencije trţnih najemnin. V letu 2013 se je za omenjene 
subvencije namenilo 831.153 evrov, leto poprej pa 360.290 evrov (JSS MoL, 2014, str. 52). 
Podatki potrjujejo rast deleţa prebivalstva, ki potrebuje pomoč pri reševanju stanovanjskega 
problema. 
4.3 STANOVANJSKI ZAKON TER DRUGI ZAKONI IN PODZAKONSKI AKTI 
NA PODROĈJU NEPROFITNIH STANOVANJ 
Ţe po Ustavi (78. člen) je naloga drţave ustvarjati moţnosti za pridobitev primernega 
stanovanja. O pravici do primernega stanovanja govorita tudi Istanbulska deklaracija OZN in 
Agenda Habita (UN, 1996), kjer se med drugim izpostavljajo pravna varnost uporabe, 
cenovna dosegljivost, primernost za bivanje ter usmeritve k izvajanju poročil, ki jih zajemata. 
Pravico do stanovanja prav tako omenja Mednarodna konvencija o ekonomskih, socialnih in 
kulturnih pravicah (UN, 1966). Evropska socialna listina (CoE, 31. člen, 1999) drţave 
podpisnice zavezuje k sprejemanju ukrepov za boljšo dostopnost primernih stanovanj, 
preprečevanje in zmanjševanje brezdomstva, boljšo cenovno dosegljivost stanovanj tudi za 
tiste z niţjimi denarnimi zmoţnostmi oziroma brez ustreznih sredstev. Zagotavljanje pravice 
do socialne in stanovanjske podpore omogoča Evropska listina temeljnih pravic (EUCFR, 
2000), vendar obenem z ozirom na trţni okvir na stanovanjskem področju. Kmalu se je 
začelo postavljati vprašanje okvira brezdomstva in socialne izključenosti, ki se je skozi 
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obdobja razvoja stanovanjske politike in stanovanjskega trga spreminjala v večdimenzionalno 
prikrajšanost. Definicija brezdomstva ETHOS tako zajema 4 temeljne kategorije 
brezdomstva: spanje na prostem ali v zavetišču, brez osebnega stanovanja, brez pravno 
varne nastanitve, brez fizično primernega stanovanja. Prvi dve skupini predstavljata 
predhodno definicijo brezdomstva oziroma odkrito brezdomstvo, medtem ko drugi dve 
skupini zajemata manj vidno ali skrito brezdomstvo. Tako se v širših opredelitvah 
brezdomstvo pomensko izenači s stanovanjem, ki je v slabem stanju, oziroma z neprimernim 
stanovanjem (FEANTSA, 2006). V okviru boja proti brezdomstvu in socialni izključenosti je bil 
leta 2000 v Nici sprejet program nacionalnih akcijskih načrtov boja proti revščini in socialni 
izključenosti, ki izpostavlja tri stanovanjske teme: problematične soseske, negotovost 
stanovanja in brezdomstvo (Mandič, 2006). 
Stanovanjski zakon opredeljuje vrste stanovanjskih stavb ter stanovanjskih enot. Veliko 
pozornosti namenja trţnim ter neprofitnim najemnim razmerjem, najemninam ter pravicam 
in dolţnostim lastnikov ter najemnikov v omenjenih razmerjih. V zakonu je opredeljeno 
subvencioniranje najemnine, pogoji za njeno pridobitev ter izračun subvencije. Opredeljeno 
je tudi primerno stanovanje, za katero mora biti v skladu s predpisi o graditvi objektov 
izdano uporabno dovoljenje za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj z izpolnjenimi 
minimalnimi tehničnimi pogoji. Zakon prikazuje pristojnosti in naloge drţave, občin ter 
neprofitnih organizacij na področju stanovanj ter spodbujanje stanovanjske gradnje, prenove 
in vzdrţevanja stanovanj in stanovanjskih stavb s pomočjo Stanovanjskega sklada RS, ki naj 
bi uresničeval nacionalni (občinski) stanovanjski program. V zakonu so pojasnjeni tudi pomen 
in pristojnosti Stanovanjskega sveta, Sveta za varstvo pravic najemnikov, Stanovanjske 
zbornice ter inšpekcijskega nadzora. 
Dodatni pogoji za pridobitev subvencije najemnine za trţna in neprofitna najemna 
stanovanja so opredeljeni v Zakonu o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev (ZUPJS), ki 
obvezuje centre za socialno delo, da ugotavljajo ustreznost zahtevanih pogojev za pridobitev 
subvencij ter odločajo v skladu z omenjenim zakonom ter SZ o upravičenosti do subvencij in 
njihovi višini. Za odločanje o uveljavljanju pravic se centri za socialno delo posluţujejo 
centralne zbirke podatkov, ki jo upravlja pristojno ministrstvo. 
Podrobnejše kriterije in merila za ocenjevanje stanovanjskih in socialnih razmer prosilcev, 
postopek dodeljevanja neprofitnih stanovanj, napotke za uporabo neprofitnih stanovanj, 
izjemne dodelitve neprofitnih stanovanj, merila glede lokacije, postopek za izračun najvišje 
najemnine (ki jih lahko lastniki neprofitnih stanovanj zaračunavajo najemnikom) ter druga 
podrobnejša vprašanja na področju neprofitnih stanovanj urejata Pravilnik o dodeljevanju 
neprofitnih stanovanj v najem ter Uredba o metodologiji za oblikovanje najemnin v 
neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin.  
  
  44 
 
Ostali pomembnejši pravni dokumenti, ki se nanašajo na urejanje stanovanjskega področja, 
so: 
 Akt o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, 
 Zakon o nepremičninskem posredovanju (ZNPosr), 
 Zakon o evidentiranju nepremičnin (ZEN), 
 Pravilnik o minimalnih tehničnih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in 
stanovanj, 
 Pravilnik o minimalnih tehničnih zahtevah, ki jih morajo izpolnjevati bivalne enote, 
namenjene začasnemu reševanju stanovanjskih potreb ogroţenih oseb, 
 Pravilnik o standardih vzdrţevanja stanovanjskih stavb in stanovanj, 
 Stanovanjski pravilnik komisije vlade RS, 
 Pravilnik o posebnih pogojih delovanja neprofitnih stanovanjskih organizacij. 
4.4 NACIONALNI STANOVANJSKI PROGRAM 
Stanovanjski zakon (SZ-1) v 141. členu in 142. členu obvezuje drţavo, da vzpostavi 
nacionalni stanovanjski program ter zagotovi sredstva za njegovo izvedbo, ki mora delovati v 
skladu s socialnim, prostorskim in razvojnim programom RS. Nacionalni stanovanjski 
program določa najpomembnejše smeri razvoja stanovanjske oskrbe, ki izraţajo javni 
interes, in sicer vsakemu drţavljanu omogočiti, da si lahko pridobi primerno stanovanje za 
svoje potrebe oziroma potrebe gospodinjstva.  
Za uresničevanje programa, njegovega namena in ciljev so potrebni zakonodajno opredeljeni 
neposredni in posredni ukrepi drţave ter ukrepi lokalnih skupnosti. 
Slika 2: Ukrepi drţave ter lokalnih skupnosti 
Vir: Sendi (2007, str. 87) 
Nacionalna stanovanjska oskrba vključuje zemljiško politiko (zagotavljanje stavbnih zemljišč 
ter njihovo komunalno opremljanje), stanovanjsko gradnjo, prenovo ter financiranje 
omenjenega. Za uspešno izvajanje stanovanjske oskrbe je potreben celovit sistem oskrbe, ki 
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prodajna in najemna stanovanja kot tudi stanovanja s strani javnega sektorja oziroma javno-
zasebnega partnerstva ter moţnosti samograditeljstva (DzP, 2012, str. 4). 
V Nacionalnem stanovanjskem programu za obdobje 2000–2009 so se postavili preveč 
ambiciozni cilji, ki so bili le delno uresničeni oziroma sploh niso bili. Letno je bilo v povprečju 
zgrajenih okrog 450 neprofitnih najemnih stanovanj, kar predstavlja le pribliţno 20 % 
načrtovanih in ocenjenih potreb po novih stanovanjih, ki naj bi znašale vsaj 2.500 neprofitnih 
stanovanjskih enot letno (DzP, 2012, str. 6). 
Občine, ki naj bi urejale obseg, lokacijo in dinamiko graditve neprofitnih najemnih stanovanj, 
v občinskih stanovanjskih programih niso načrtovale gradenj stanovanj glede na 
demografske kazalce. Načrtovanje gradnje se je nanašalo na sredstva oziroma prioritete pri 
porabi razpoloţljivih proračunskih sredstev. V letu 2000 so imele občine v lasti 21.260 
stanovanj. Do leta 2009 so zgradile 4.513 stanovanj, vendar so občine poročale o lasti 
15.728 stanovanj. Obseg stanovanj se je nekoliko zmanjšal tudi zaradi procesa 
denacionalizacije. V spremljajočem gradivu Ministrstva za infrastrukturo in prostor pa se 
predpostavlja tudi verjetnost prodaje pribliţno 5000 stanovanj (DzP, 2012, str. 6). Drţava je 
sicer prenesla odgovornost na občine, vendar sistem gradnje neprofitnih najemnih stanovanj 
ni bil vzpostavljen tako, da bi občine zavezoval k skrbi za gradnjo neprofitnih najemnih 
stanovanj v potrebnem obsegu ter jim ob tem zagotavljal potrebna sredstva. Zato občine 
zaradi pomanjkanja sredstev, potrebnih in obvezujočih nacionalnih usmeritev veliki meri niso 
zagotavljale novih stanovanj oziroma so se celo posluţevale prodaje obstoječih stanovanjskih 
enot. 
Pri oblikovanju neprofitnih najemnin je bil leta 2004 doseţen cilj njihove višine, ki naj bi 
omogočila kritje vseh dejanskih stroškov, nastalih z gradnjo, vzdrţevanjem, upravljanjem ter 
amortizacijo po izteku 60-letne ţivljenjske dobe. Po novi metodologiji9 glede na trenutno 
vrednost stanovanjske točke (2,63 €), m2 novega neprofitnega stanovanja znaša 920 €, m2 
starejšega stanovanja pa 710 €. Navedene vrednosti so podlaga za izračun neprofitne 
najemnine. Zajemajo le gradbeno vrednost stanovanja, kjer niso vključene vrednosti 
komunalno opremljenega zemljišča, na katerem stoji stavba oziroma stanovanje (DzP, 2012, 
str. 7–9). Zato je zagotavljanje neprofitnih najemnih stanovanj oziroma stanovanjskih 
objektov precej nespodbudno za nove investitorje. Na drugi strani pa je vrednost stanovanja 
osnova za izračun neprofitnih najemnin, ki so zaradi draţitve stanovanj posledično naraščale. 
Kot podlago za spodbujanje dolgoročnega varčevanja fizičnih oseb za naknadno lastno 
reševanje stanovanjskega vprašanja je Nacionalni stanovanjski program (preko Zakona o 
nacionalni stanovanjski varčevalni shemi leta, Ur. list RS, št. 86/2000) predvidel Nacionalno 
stanovanjsko varčevalno shemo. Ob takratnih visokih obrestnih merah kreditov komercialnih 
bank je bilo varčevanje preko NSVS za varčevalce donosnejše, saj so po izteku varčevanja 
pridobili dvakrat večji obseg kreditnih sredstev po ţe vnaprej znani posojilni obrestni meri. 
                                           
9 m
2
 novega neprofitnega stanovanja: 350 točk x 2,63 € = 920 €. 
m
2
 starejšega neprofitnega stanovanja: 270 točk x 2,63 € (DzP, str. 8, 2012). 
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Kljub dodatnim ugodnostim se večina varčevalcev po izteku varčevanja ni odločila za najetje 
stanovanjskega kredita pri poslovnih bankah, ki so sodelovale pri NSVS. Z novelami ZNSVS 
so se do leta 2007 zmanjšale višine premij, ki so bile vezane na dejansko porabo 
privarčevanih sredstev za reševanje stanovanjskega vprašanja (Sendi, 2007, str. 132–142). V 
nadaljnjih letih je zanimanje za varčevanje preko NSVS upadlo. Eden od razlogov, ki se 
navaja za upad zanimanja, je ta, da so bila privarčevana sredstva skupaj s pridobljenim 
kreditom varčevalca običajno premajhna za nakup stanovanja. Komercialne banke so se v 
večletnem postopnem zniţevanju obrestnih mer pri ponudbah posojil pribliţale pogojem 
NSVS oziroma so postale za varčevalce celo bolj ugodne. Poslovne banke pa zaradi strogih 
zakonodajnih pogojev glede vračila premij ter neprilagojenosti finančnim razmeram niso več 
kazale interesa za sodelovanje v okviru NSVS. V okviru varčevalnih ukrepov je bila NSVS leta 
2012 ukinjena (DzP, 2013, str. 7). 
Stanovanjski sklad RS je za namene spodbujanja intenzivnejše gradnje kvalitetnih stanovanj 
po niţjih cenah leta 2001 sprejel strategijo neposrednega investiranja v stanovanjsko 
gradnjo oziroma nakup ter prodajo stanovanj po niţjih cenah. V strategiji so bile opredeljene 
najvišje dopustne cene za kvadratni meter prodajne površine stanovanj po območjih. V 
Ljubljani je najvišja dopustna cena znašala 1.300 €, v okolici Ljubljane 1.150 €, za obalne 
občine pa je obsegala 1.250 €. Najvišja dopustna cena je za ostale mestne občine znašala 
900 €, za druga naselja pa 850 €. Sklad je pri večini razpisov po sprejeti strategiji uspel 
prodati manj stanovanj, kot jih je bilo razpisanih. Dejavnosti pri tovrstnem poslovanju so se 
nanašale tudi na gradbena podjetja, ki so večinoma zamujala pri načrtovanih rokih gradnje. 
Tako so nastajale zamude pri prevzemu oziroma predaji stanovanj uporabnikom. V začetnih 
mesecih uporabe novih stanovanj so se velikokrat pojavljale manjše ali celo večje 
pomanjkljivosti, zaradi katerih so novi lastniki zahtevali takojšnjo odpravo napak ali celo 
odškodnino. Poleg omenjenih teţav, s katerimi se je srečeval Stanovanjski sklad, je obstajalo 
tudi precejšnje tveganje za končne kupce stanovanj (Sendi, 2007, str. 143). 
Zelo znan primer navedenih teţav, ki jih Stanovanjski sklad po vsej verjetnosti zaradi 
kompleksnosti izvajanja tovrstnega sodelovanja z gradbenimi podjetji ni predvidel, so 
stanovanja v Dragomljah. Po precejšnji zamudi predaje stanovanj so v novih stanovanjih 
ugotovili vrsto nepravilnosti, ki jih je SSRS odpravljal še nadaljnja štiri leta. Limitirana cena, 
ki jo je Sklad s pomočjo strategije opredelil, se je z dodajanjem dodatnih nebivalnih 
stanovanjskih površin v večini primerov uresničila le formalno. Nebivalne površine so sicer 
omogočile višji bivalni standard, vendar so v mnogih primerih doprinesle za 30 % do 50 % 
višje cene od vnaprej opredeljenih. Stanovanja, ki pa so se kupila po niţji ceni od trţne 
(1.300€ za m2 v Ljubljani), pa so lahko kar hitro postala naloţba za nove lastnike, ki so jih 
kot v primeru preprodaje stanovanj na Poljanskem nabreţju prodajali za enkrat ali dvakrat 
višjo ceno (Sendi, 2007, str. 144). Leta 2006 je bila sicer uvedena petletna predkupna 
pravica. Ta mora biti vpisana v zemljiško knjigo za stanovanja, ki jih Sklad proda. Tako kupci 
ne morejo prodati stanovanja ali pa ga zastaviti brez soglasja Sklada. Ta ukrep je vseboval 
precej izjem, po katerih Sklad lahko poda soglasje za prodajo ali zastavo stanovanja. Izjeme, 
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v katerih se lahko znajde skoraj vsak kupec, pa prinašajo dodatno dejavnost sprejemanja, 
pregledovanja vlog ter vseh potrebnih priloţenih dokumentov (Sendi, 2007, str. 145). 
S spremembami ZNSVS v letih 2006 in 2007 je bila uvedena tudi subvencija mladim 
druţinam, ki si same rešujejo stanovanjsko vprašanje v primeru nakupa, gradnje stanovanj, 
spremembe namembnosti ali prenove stavb oziroma prostorov v stanovanju. V obdobju med 
letoma 2006 in 2011 se je iz drţavnega proračuna podelilo 18.293.795 € sredstev za pomoč 
mladim druţinam pri prvem lastnem reševanju stanovanjskega vprašanja. Leta 2006 je 
subvencija na druţinskega člana znašala 160 €. Koliko naj bi omenjena subvencija 
pripomogla mladim druţinam v kriznih časih ohromelega trga dela in vrtoglavih cen 
nepremičnin k rešitvi stanovanjskega problema, je komentiral Primoţ Pirc, eden izmed 
direktorjev SSRS: »Res je, da sredstva niso velika, gre pa za simbolično gesto drţave, da bo 
mladim pomagala do cenejšega stanovanja« (Pahor, 2009). V nadaljnjih letih se je 
subvencija na druţinskega člana povečala na 300 €, izjema je leto 2011, ko je subvencija 
znašala le 120 € (DzP, 2012, str. 9). Subvencija se je kasneje z varčevalnimi ukrepi na 
podlagi sprejetja Zakona za uravnoteţenje javnih financ (ZUJF, Ur. List RS, št. 40/12) v celoti 
ukinila. 
Slovenska stanovanjska politika se je sicer v predhodnih letih ukvarjala predvsem s 
področjem socialnih transferjev za zagotavljanje stanovanjske varnosti drţavljanov, vendar 
ne v kombinaciji z gospodarskim in prostorskim vplivom politike, ki sta bila v celoti 
zapostavljena. Zato je prišlo do pomanjkanja stanovanj na lokacijah, kjer je povpraševanje 
po njih največje. Prevladujoč deleţ lastniških stanovanj zmanjšuje moţnost izbire 
najemniškega razmerja, ki bi predvsem ranljivejšim skupinam omogočila reševanje 
stanovanjskega problema. Za Slovenijo je značilna tudi nizka stanovanjska mobilnost 
prebivalstva, ki je v zelo majhni meri pripravljeno na menjavo stanovanja glede na potrebe v 
določenem ţivljenjskem obdobju. Stanovanjski sklad se stara (več kot 70 % stanovanjskih 
stavb je starejših od 30 let) in povečuje ţivljenjske stroške. Zato bo oziroma je potreben 
prenove, ki vključuje energetske in funkcionalne standarde sodobne druţbe. Ker ni 
uravnoteţenih ukrepov za vzpostavitev učinkovitega sistema stanovanjske oskrbe, tj. 
predvsem s strani davčne in stanovanjske zakonodaje, razvoj najemnega trga nima 
spodbudne podlage in stanovanjska gradnja v javnem interesu za morebitne investitorje ni 
privlačna (DzP, 2014, str. 6). 
Junija 2014 je bilo izdano gradivo za predhodno posvetovanje za nov Nacionalni stanovanjski 
program, ki prinaša nekaj novih elementov ţe pri opredelitvah nekaterih pojmov. Neprofitno 
najemno stanovanje naj bi po gradivu zamenjalo nizkoprofitno stanovanje, ki velja za 
stanovanjsko enoto v javni, zasebni ali mešani lasti, za katero uporabnik oziroma najemnik 
plačuje nizkoprofitno najemnino, ki je nadomestila neprofitno najemnino. Novost pri 
oblikovanju nacionalnega programa v gradivu je opredelitev stanovanjskega dodatka. 
»Stanovanjski dodatek je dohodkovno diferenciran transfer gospodinjstvom iz javnih 
sredstev, namenjen kritju razlike med višino s predpisom določenim deleţem skupnih 
mesečnih prihodkov gospodinjstva in višino nizkoprofitne najemnine, ki jo gospodinjstvo 
plačuje za najem stanovanja v katerem prebiva« (DzP, 2014, str. 2). 
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Direktorat za prostor, graditev in stanovanja je marca 2015 za namene javne in medresorske 
obravnave objavil nekoliko spremenjen dokument Nacionalnega stanovanjskega programa 
2015–2025, ki t. i. nizkoprofitna stanovanja preimenuje v javna najemna stanovanja (DzP, 
2015, str. 3). V obdobju med letoma 2015 in 2025 so v programu zastavljeni projekti za: 
 aktivacijo obstoječega stanovanjskega sklada, 
 večjo dostopnost do stanovanj za ranljive skupine, 
 prenovo stanovanjskega sklada ter 
 gradnjo stanovanj na območjih, kjer je potreba po njih večja. 
Aktiviranje obstoječega stanovanjskega sklada se nanaša predvsem na nenaseljena 
stanovanja, ki bi prispevala k takojšnjemu povečanju obsega uporabnih stanovanj. Projekt 
vključuje prenovo stanovanjske zakonodaje, ki bi izboljšala varnost najemnih razmerij ter 
vzpostavitev javne sluţbe za najemniško upravljanje v okviru JSSRS, kar bi poleg ciljnih 
davčnih ukrepov spodbudilo dolgoročno oddajo po ugodnejši najemni ceni. 
Za namene zagotavljanja nacionalnega interesa na stanovanjskem področju se bo opravil 
kriterij stalnega bivališča v občini najemnega stanovanja. Tako bodo lahko za dodelitev 
stanovanj kandidirali lahko tudi prebivalci, ki še ne bivajo v občini, kjer je stanovanje 
locirano. Ukrepi v predlogu novega Nacionalnega stanovanjskega programa naj bi pripomogli 
k večji dostopnosti do stanovanj ter posledično tudi k povečani mobilnosti prebivalstva in 
pribliţevanja delovnim mestom.  
Neprofitno najemnino naj bi s postopnim prehajanjem zamenjala stroškovna najemnina, ki bi 
lastniku še vedno omogočala vzdrţevanje stanovanja za kvalitetno bivanje najemnika. 
Prehod bi vključeval tudi uvedbo stanovanjskega dodatka – enotnega sistema korigiranja 
plačilne sposobnosti ranljivejšega prebivalstva za kritje najemnih stroškov. 
Za povečanje dostopnosti do stanovanj nov Nacionalni stanovanjski program med drugim 
predlaga javno zasebno partnerstvo, deljeno lastništvo ter moţnost najema neprofitnega 
najemnega stanovanja s kasnejšim odkupom. 
Deljeno lastništvo zajema sodelovanje zasebnega partnerja, ki pridobi izključno posest nad 
stanovanjem, ter javnega sklada, ki za solastniški deleţ pridobiva s strani zasebnega 
partnerja dogovorjeno mesečno nadomestilo za uporabo. Tako lahko gospodinjstva ob 
razumljivi finančni obremenitvi postopno pridobijo lastništvo nad stanovanjem. 
Najem s kasnejšim odkupom pa ponuja moţnost odkupa neprofitnega najemnega stanovanja 
najemniku po najmanj 5 letih prebivanja v njem, in sicer po ugodnejši, amortizirani ceni. 
Stanovanjski skladi bi morali prodajo neprofitnega najemnega stanovanja zamenjati z novim 
neprofitnim najemnim stanovanjem za ohranjanje obsega neprofitnega stanovanjskega 
sklada. 
Eno ključnih stanovanjskih področij je predvsem prvo reševanje stanovanjskega problema 
mladih in mladih druţin, saj je preteţen način pridobitve stanovanj v Sloveniji nakup, ki si ga 
mladi praviloma zaradi niţjih prihodkov, zaposlitev za določen čas ter visokih cen 
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nepremičnin ne morejo privoščiti. Tako imenovana jamstvena shema bi s pomočjo 
stanovanjskega sklada kot drţavnega garanta lahko pritegnila banke k ponudbi ugodnih 
stanovanjskih kreditov ter obenem mladim ponudila drţavno jamstvo za pridobitev 
stanovanjskega kredita. Kot pomoč k osamosvojitvi mladih je v stanovanjskem programu 
predlagana moţnost pretvorbe večjih enostanovanjskih stavb, ki omogočajo nastanitev 
večjega števila prebivalcev, v večstanovanjske, ki bi pripomogla k ohranitvi naseljenosti 
območij in sobivanju različnih generacij ter prispevala k delovanju lokalne skupnosti (DzP, 
2014, str. 25). 
V novem Nacionalnem stanovanjskem programu so vključeni tudi cilji stanovanjske politike 
na področju oskrbe starejšega prebivalstva. Bivanjske potrebe starejše populacije so bolj 
specifične ter povezujejo njihovo tako socialno kot tudi zdravstveno stanje. Omenjena 
starostna skupina, predvsem ţenske v enočlanskih gospodinjstvih, je najbolj izpostavljena 
revščini (Intihar, 2013). Direktorat za prostor je v programu kot rešitev za odpravljanje 
stanovanjske revščine starejših predstavil sobivanje v večjih ali skupinskih gospodinjstvih. 
Sobivanje bi se lahko vzpostavilo s priselitvijo starejših v funkcionalno in lokacijsko 
primernejše stanovanje druge starejše osebe ali pa s priselitvijo v zgrajena, prenovljena 
oziroma prilagojena stanovanja (DzP, 2014, str. 20). Za starejše osebe, ki so sicer lastniki 
stanovanj, vendar ne zmorejo pokriti vseh stanovanjskih bremen, se ustvarja moţnost 
odkupa stanovanj s strani ljubljanskega Stanovanjskega sklada z doţivljenjsko rento. Tako bi 
lahko lastnik svoje premoţenje zamenjal za neprofitni najem, kjer njegova socialna in 
ekonomska varnost ne bi bili več ogroţeni (JSS MoL, 2014, str. 11). 
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5 STANJE TRGA NEPROFITNIH STANOVANJ V SLOVENIJI IN 
IZBRANIH DRŢAVAH EU 
Povpraševanje po neprofitnih najemnih stanovanjih, kot je ţe prikazano v predhodnem delu 
naloge, glede na ponudbo izrazito narašča. V sledeči razpredelnici so zabeleţeni podatki o 
številu neprofitnih stanovanj ter bivalnih enot v Sloveniji za leti 2010 in 2012. Razpredelnica 
vsebuje tudi indeks neprofitnih stanovanj v omenjenih letih, ki zajema podatke le 110 občin. 
Tabela 12: Število neprofitnih stanovanj ter bivalnih enot v statistiĉnih regijah 
Slovenije za leti 2010 in 2012 
Statistična regija 













Gorenjska 1266 21 1341 21 98,5 
Goriška 475 0 702 2 102,8 
Jugovzhodna 
Slovenija 
439 1 377 14 89,1 
Koroška 1027 6 807 5 100,3 
Notranjsko-Kraška 357 5 135 2 97,2 
Obalno-Kraška 1324 36 1095 18 97,2 
Osrednjeslovenska 3922 193 4004 204 105,4 
Podravska 4031 101 3542 104 95,4 
Pomurska 906 9 1015 6 100,2 
Savinjska 2405 32 4527 107 97,9 
Spodnjeposavska 350 1 164 1 110,1 
Zasavska 407 0 588 19 - 
Skupaj 16909 405 18297 503 99,3 
Vir: DzP (2014, str. 67, 68) 
V letu 2010 je imelo 165 občin 16.909 neprofitnih stanovanj ter 405 bivalnih enot. Največ 
neprofitnih stanovanj so preko izpolnjenih anket občine zabeleţile v Podravski ter 
Osrednjeslovenski regiji, ki skupaj zajemata 47 % z anketo vštetih neprofitnih stanovanj. 
Prav tako je bilo v omenjenih regijah zabeleţenih kar 72,6 % vseh bivalnih enot. Regiji z 
najniţjim številom neprofitnih stanovanj sta Spodnjeposavska ter Notranjsko-Kraška regija. 
Situacijo brez bivalnih enot oziroma brez podatka o njih je zaznati v Goriški in Zasavski regiji. 
                                           
10 Podatki o številu občin so zbrani na podlagi ankete, na katero kljub pozivom ne odgovorijo vse 
občine. Na anketo za leto 2010 je odgovorilo 165 občin, na anketo za leto 2012 pa 130 občin. Zato 
podatki ne zajemajo vseh stanovanj v lasti občin, praviloma občine z največjim številom stanovanj 
posredujejo podatke. 
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V letu 2012 je anketni vprašalnik izpolnilo le 130 občin. Skupno je bilo zabeleţenih 18.297 
neprofitnih stanovanj ter 503 bivalne enote. Kljub oteţeni primerjavi med leti lahko trdimo, 
da sta imeli Osrednjeslovenska ter Podravska regija največ neprofitnih stanovanj, tokrat z 
nekoliko višjim obsegom stanovanj v Osrednjeslovenski regiji. Regiji imata tudi visok deleţ 
bivalnih enot, kjer je potrebno omeniti tudi Savinjsko regijo s 107 bivalnimi enotami (Dzp, 
2014, str. 67, 68). 
Grafikon 6: Indeks neprofitnih stanovanj 2012/2010 
Vir: DzP (2014, str. 68) 
Indeks neprofitnih stanovanj za statistični leti zajema občine, ki so posredovale podatke za 
leto 2010 in 2012 (110 občin). Število neprofitnih stanovanj v 110 občinah, ki so posredovale 
podatke za obe obravnavani leti, se je zmanjšalo za 123 stanovanj (0,7 %). Število 
neprofitnih stanovanj se je zmanjšalo v 6 statističnih regijah, največji padec je bil zabeleţen 
v Podravski regiji (169 stanovanj manj), predvsem v Mariboru (okoli 70 %). V petih regijah 
pa je število neprofitnih stanovanj naraslo. Med njimi je vodilna Osrednjeslovenska regija, 
kjer se je neprofitni stanovanjski fond predvsem na račun glavnega mesta povečal za 194 
stanovanj (DzP, 2014, str. 68). 
Za dejansko oceno precejšnje razlike med nizko ponudbo in precejšnjim povpraševanjem so 
potrebni tudi podatki o potrebah po neprofitnih najemnih stanovanjih. Za oceno so bili 
uporabljeni dostopni podatki Stanovanjskega sklada RS ter Ministrstva za infrastrukturo in 
prostor oziroma predhodnega Ministrstva za okolje in prostor (MOP). Podatki so opredeljeni 
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Tabela 13: Potrebe po neprofitnih najemnih stanovanjih po statistiĉnih regijah, 
2010 
Statistična regija SSRS MOP Razlika (%) 
Pomurska 207 139 32,8 
Podravska 735 762 3,5 
Koroška 233 194 16,7 
Savinjska 1053 481 54,3 
Zasavska 167 65 61,1 
Posavska 82 91 9,3 
Jugovzhodna Slovenija 192 348 44,8 
Osrednjeslovenska 2916 2893 0,8 
Gorenjska 672 637 5,2 
Notranjsko-Kraška 137 82 40,1 
Goriška 321 130 59,5 
Obalno-Kraška 758 910 16,7 
Skupaj 7473 6732 9,9 
Vir: DzP (2014, str. 71) 
V razpredelnici je razvidna pribliţno 10% razlika med pridobljenimi podatki o potrebah po 
neprofitnih stanovanjih v Sloveniji. Nekateri podatki se med organoma razlikujejo tudi za več 
kot 50 %. Največja odstopanja (nad 54 %) so opazna pri Zasavski, Goriški in Savinjski regiji. 
Najboljši pribliţek pridobljenih podatkov je razviden pri Osrednjeslovenski regiji, kjer je 
zaznanih tudi največ potreb po neprofitnih najemnih stanovanjih, ter pri Podravski in 
Gorenjski regiji (med 3,5 % ter 5,2 % odstopanja). Posavsko regijo bi glede na zgornje 
podatke lahko uvrstili v regijo z relativno najniţjimi potrebami po neprofitnih najemnih 
stanovanjih. Sledita ji Notranjsko-Kraška ter Zasavska regija, ki kljub visoki razliki med 
pridobljenimi podatki zajemata do pribliţno 2 % vseh potreb po razširitvi neprofitnega 
stanovanjskega fonda. Le Osrednjeslovenska regija (predvsem na račun Ljubljane) zajema 
pribliţno 41 % vsega povpraševanja po neprofitnih najemnih stanovanjih (DzP, 2014,            
str. 71). 
Razviden preseţek povpraševanja nad ponudbo neprofitnih najemnih stanovanj v letu 2010 
ni zanemarljiv, predvsem pa ne v Osrednjeslovenski regiji, kjer je po navedenih podatkih 
potrebnih skoraj 3000 stanovanj za zagotovitev stanovanjske oskrbe. Eden izmed 
pomembnejših razlogov za pomanjkanje neprofitnih najemnih stanovanj je neizpolnjen cilj 
preteklega Nacionalnega stanovanjskega programa (2000–2009) o dokapitalizaciji 
Stanovanjskega sklada RS v višini 257.000.000 € z namenom kreditiranja gradnje neprofitnih 
stanovanj. Sklad je bil dokapitaliziran v le treh letih s pribliţno 18 % sredstev, ki so bila 
predvidena v programu (DzP, 2014, str. 10). 
V neprofitnih najemnih stanovanjih imajo gospodinjstva kljub znatno slabšim stanovanjskim 
razmeram velike teţave s cenovno dosegljivostjo, predvsem pri najemnini ter obratovalnih 
stroških. Nezanemarljiv deleţ gospodinjstev izraţa tudi negotovost glede ohranitve 
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stanovanja. Tako se razlika med neprofitnimi najemnimi stanovanji, pri katerih so najemnine 
in pogoji pridobitve regulirani, ter trţnimi najemnimi stanovanji, kjer se  pogoji praviloma 
oblikujejo prosto na trgu, zmanjšuje (Mandič in Cirman, 2006).  
Eden glavnih faktorjev, navedenih s strani upravljavcev neprofitnih stanovanj, ki vpliva na 
njihovo pomanjkanje, je neustrezno oblikovanje neprofitne najemnine po trenutno veljavni 
zakonodaji. Najemnine se določajo administrativno ter naj ne bi upoštevale lokacije, kjer se 
stanovanje nahaja. Zato so v nekaterih regijah neprofitne najemnine glede na trţno vrednost 
stanovanj lahko celo višje od dejanskih trţnih najemnin, ponekod pa so podcenjene. Ob 
nizkih oziroma prenizkih najemninah se izčrpava stanovanjski sklad, saj pridobljena sredstva 
iz neprofitnih najemnin ne zadoščajo za kritje vseh stroškov vzdrţevanja stanovanj ter ne 
prispevajo k nadomestnim rezervam za nakup novih oziroma za amortizacijo. Ker 
upravljanje, vzdrţevanje in nadgradnja javnega najemnega stanovanjskega sklada 
predstavljajo precejšnje obremenitve za občinski proračun, so občine v preteklih obdobjih 
prodajale najemna stanovanja brez interesa za večje pridobivanje novih najemnih stanovanj. 
Med letoma 2000 in 2009 so občine zmanjšale stanovanjski sklad, ki je namenjen reševanju 
stanovanjskega problema ranljivega prebivalstva, za pribliţno 5000 stanovanj (DzP, 2015, 
str. 7). 
Stanovanjski občinski skladi ter drugi stanovanjski skladi se po poročanjih (DzP, 2012, str. 
64) spopadajo predvsem: 
 s plačilno disciplino najemnikov, 
 s subsidiarno odgovornostjo lastnika stanovanj pri kritju skupnih stroškov obratovanja 
večstanovanjske stavbe, 
 z dolgimi sodnimi postopki, v primeru neplačevanja stroškov najema in obratovanja 
stanovanjske enote ali neprimerne rabe stanovanjske enote s strani najemnika, 
 z ostrejšimi pogoji za pridobitev subvencij, določenimi s spremembo Zakona o 
uveljavljanju pravic iz javnih sredstev (ZUPJS, Ur. List RS, št. 62/2010, 40/2011), 
 s previsokimi standardi za gradnjo stanovanj ter 
 z vzdrţevanjem in adaptacijo stanovanjskih enot zaradi pomanjkanja sredstev. 
Julija 2010 je Javni stanovanjski sklad Mestne občine Koper izvedel pisno anketo med svojimi 
najemniki. Od 697 anket je bilo izpolnjenih 52,4 % anket, v katerih so najemniki ţiveli 
predvsem v neprofitnem stanovanju (337 anketirancev). Pri anketnem vprašanju, ki se 
nanaša na zadovoljstvo z najemom neprofitnega stanovanja v smislu rešitve stanovanjskega 
vprašanja anketirancev, je kar 36 % (132) anketiranih izrazilo nezadovoljstvo. Pribliţno 43 % 
le-teh je menilo, da bi bilo treba njihovo sedanje stanovanje v celoti prenoviti, medtem ko 
kar 36 % anketiranih ni odgovorilo na vprašanje. Brez odgovora je v 38 % ostalo tudi 
vprašanje o zamenjavi stanovanja v primeru nezadovoljstva s sedanjim (JSS MoK, 2011, str. 
39, 40). Poleg zaskrbljujočih podatkov o nezadovoljstvu najemnikov, ki so bili izpostavljeni 
tudi na nacionalni ravni za trţna najemna stanovanja v predhodnem delu naloge, je potrebno 
izpostaviti tudi precejšnjo neodzivnost najemnikov za sodelovanje pri pridobivanju podatkov 
ter njihovem razumevanju. 
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5.1 PREDSTAVITEV IZBRANIH DRŢAV EU 
Trg neprofitnih stanovanj se v Evropski uniji zaradi raznolikosti sistemov stanovanjske oskrbe 
drţav članic precej razlikuje. Ţe sama opredelitev stanovanj se glede na drţave razlikuje, saj 
zaradi različnih stanovanjskih razmer ni skupne definicije za neprofitna stanovanja (social 
housing). V nadaljevanju so predstavljeni načini, opredelitve, organi ter financiranje 
zagotavljanja neprofitne stanovanjske oskrbe v izbranih drţavah članicah Evropske Unije. 
Omenjene drţave so bile izbrane na podlagi različnih kriterijev, kot so deleţ lastništva, 
stopnja materialne ogroţenosti, način zagotavljanja neprofitne stanovanjske oskrbe, 
financiranje, upravičenost do neprofitnih stanovanjskih pomoči. Za čim laţjo umestitev 
ureditve področja v Sloveniji so med drţavami članicami tri sosednje drţave, in sicer Avstrija, 
Italija in Madţarska. V raziskovalni del so vključene tudi Finska, Francija ter Nemčija, ki 
omogočajo vpogled v raznolikost urejanja neprofitnega stanovanjskega področja v Evropski 
uniji ter prikaz drugačnih rešitev stanovanjske problematike, ki bi se mogoče lahko povzele 
tudi pri reševanju tovrstne problematike v Sloveniji. 
5.1.1 AVSTRIJA 
V Avstriji ni uradne definicije neprofitnih stanovanj, vendar obstajajo različne oblike 
zagotavljanja stanovanj izven trga. S strani občin se zagotavljajo najemna občinska oziroma 
»javna« stanovanja. Omejena profitna stanovanja, zagotovljena na neprofitni osnovi s strani 
investitorjev, pa so lahko najemna stanovanja oziroma najemna stanovanja z moţnostjo 
odkupa po 10 letih. Vlagatelji delujejo v skladu z Aktom o neprofitnih stanovanjih in lahko 
preko Zdruţenja omejenih profitnih stanovanj pridobijo pomoč pri zagotovitvi primernega 
stanovanja. Zvezne deţele zagotavljajo financiranje preko t. i. Housing promotion schemes 
oziroma programov spodbujanja gradnje stanovanj, ki opredeljujejo tipe stanovanj, 
ponudnike, meje višine najemnin ter dohodkovne meje bodočih najemnikov (CECODHAS, 
2011, str. 40). 
Glavni akterji zagotavljanja stanovanj v Avstriji so kooperative, ki so v letu 2010 predstavljale 
8 % celotnega stanovanjskega fonda, ter podjetja z omejeno profitno dejavnostjo, ki so 
zajemala 10 % celotnega stanovanjskega fonda (CECODHAS & ICA Housing, 2012, str. 9). 
Manjši deleţ stanovanj je pridobljen s strani profitnih ponudnikov. 
Avstrija ima zelo strukturiran sistem financiranja neprofitnih stanovanj, ki vključuje 
(CECODHAS, 2011, str. 40): 
 dolgoročna javna posojila z ugodnimi pogoji, 
 nepovratna sredstva, ki se določajo na ravni zvezni deţel, 
 komercialna posojila, zbrana preko HCC Bonds11 in kapitala ponudnika/najemnika. 
                                           
11 HCC Bonds je poseben model vezave kapitala. Gre za prodajo obveznic preko stanovanjskih bank za 
namen naloţbe v nova cenovno dostopna stanovanja po ugodnih obrestnih merah. Za kupce obveznic, 
zamenljivih za gradnjo stanovanj, so vključene tudi davčne spodbude (delna oprostitev plačila davka 
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Razvoj neprofitnega stanovanjskega trga spodbuja tudi občinska zemljiška politika. 
Najemnine so preračunane na osnovi stroškov z omejeno višino najemnine, določeno na 
podlagi subvencijske sheme (CECODHAS, 2011, str. 40) . 
Vsi ponudniki neprofitnih stanovanj morajo upoštevati dohodkovne omejitve programov 
pospeševanja gradnje stanovanj, ki se v zveznih deţelah razlikujejo. Ponudniki z omejeno 
profitno dejavnostjo pa morajo upoštevati tudi dodatna socialna merila, ki določajo prednosti 
pri dodelitvi stanovanj. Zvezne deţele ter javna podjetja lahko zahtevajo, da določeno število 
stanovanj razporedijo sami (CECODHAS, 2011, str. 40).  
Od leta 2009 se je drţava umaknila iz financiranja zveznih deţel za namen pospeševanja 
gradnje stanovanj. Nekdanji proračun, ki ga je drţava razdelila med deţele, je vključen v 
njihov skupni proračun, nato se v posameznih deţelah sami odločajo, koliko sredstev bodo 
porabili za pospeševanje gradnje stanovanj. Po gospodarski in finančni krizi so se zvezne 
deţele soočale s številnimi finančnimi omejitvami, ki so vplivale tudi na stanovanjski trg. V 
letu 2010 se je število stanovanjskih enot, ki prejemajo javna nepovratna sredstva, 
zmanjšalo za 25 %. Precej stabilen model stanovanjske oskrbe se v trenutnih teţkih časih 
tako rekoč ne sooča s krizo pomanjkanja stanovanj. Vendar pa zaradi visoke stopnje 
priseljevanja (zlasti v velika urbana središča) povpraševanje na stanovanjskem področju 
narašča. Zato se pojavlja vprašanje, ali bo stanovanjski sklad zmogel zagotavljati zadosten 
obseg dostopnih stanovanj tudi v prihodnosti. Povečan obseg povpraševanja, visoke zahteve 
glede kakovosti ter niţja javna sredstva na drugi strani so razlogi za prilagoditev programov 
spodbujanja gradnje modelom subvencioniranja ter izziv za iskanje novih rešitev 
dolgoročnega financiranja stanovanjskega trga. Osnovne značilnosti stanovanjske oskrbe, kot 
so visok deleţ najemnih stanovanj, primerno opredeljene subvencije ter ponudniki 
neprofitnih stanovanj, pa so temelji, precej odporni na trenutno stanovanjsko problematiko v 
EU (CECODHAS, 2011, str. 40). 
5.1.2 FINSKA 
Pravica do stanovanja je na Finskem opredeljena z Ustavo, njen namen pa je olajšati dostop 
do varnih in visoko kakovostnih stanovanj za vse. Med neprofitna stanovanja spadajo s 
posojili subvencionirana stanovanja (s subvencioniranimi obrestmi) s strani centra za 
stanovanjski razvoj in financiranje (ARA). Prednost pri dodelitvi subvencioniranih stanovanj 
se določa na podlagi socialnih potreb in urgentnosti gospodinjstev. Dohodek je sicer zelo 
pomemben faktor pri dodelitvi namestitve, vendar njegova zgornja dohodkovna meja ni 
določena (CECODHAS, 2011, str. 50). 
Za dostopnost do varnih in visoko kakovostnih stanovanj ter zagotovitev nastanitev za 
ranljive ciljne skupine so na lokalni ravni odgovorne lokalne oblasti. Pribliţno 60 % 
subvencioniranih najemnih stanovanj je v lasti občin. Upravljajo jih občinska podjetja, v 
                                                                                                                                   
na kapitalski dobiček, davek na dohodek). Preko modela postavljene investicije je potrebno uporabiti 
za financiranje stanovanjskih projektov (pri najemnih stanovanjih – omejena višina najemnine) v 
obdobju treh let. 
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manjšem obsegu pa tudi lokalne oblasti neposredno. Podjetja z omejeno profitno dejavnostjo 
imajo pri stanovanjski oskrbi le dopolnilno vlogo. Sredstva za stanovanjsko oskrbo so 
pridobljena iz posojil različnih bank ter posebnih finančnih institucij za katere ARA določa 
pogojno garancijo ter poravna subvencijo za obrestne mere. Od leta 2003 ARA pridobiva 
celotna sredstva iz odplačil oziroma t. i. obnovljivega sklada (CECODHAS, 2011, str. 50)  
Najemnina subvencioniranega stanovanja je stroškovna najemnina za najemnike, izbrane na 
podlagi socialne primernosti in finančnih potreb. Stanovanje lahko najemniki odkupijo po 
izteku pogodbenega obdobja z ARA, ki zajema med 10 in 45 let najemniške dobe. 
Upravičenci lahko zaprosijo za pomoč tudi pri plačilu najemnine, vzdrţevanja, ogrevanja ter 
oskrbe z vodo (CECODHAS, 2011, str. 50). 
Stanovanjski trg na Finskem praviloma opredeljuje varne in kakovostne stanovanjske enote, 
posledice finančno gospodarske krize niso bistveno vplivale na sistem zagotavljanja 
stanovanjske oskrbe. Kljub temu so se na Finskem pojavljala nezaţelena stanovanjska 
območja, ki so zaradi naraščanja kriminala, uporabe alkohola in drog pridobile slab ugled. Na 
določenih območjih neprofitnih stanovanjskih enot se je pojavljalo tudi čedalje več incidentov 
najemnikov oziroma bolnikov, ki so se v neprofitna stanovanja vselili po zaprtju mentalnih 
bolnišnic (Varady, Schulmann, 2005, str. 3). Prednost pridobitve neprofitnega stanovanja je 
pogojena z urgentnostjo gospodinjstev. Zaradi preteţno nizkih prihodkov priseljencev je tako 
veliko priseljencev nastanjenih v neprofitnih stanovanjskih enotah, zato prihaja do 
prostorskega ločevanja ter visoke koncentracije priseljencev na določenih stanovanjskih 
območjih. Prav tako je pri priseljencih pogosto zaznana prenaseljenost (Skifter Andersen, 
Magnusson Turner & Soholt, 2012, str. 17). Med izbranimi drţavami članicami Finska velja za 
drţavo z najniţjo stopnjo prenaseljenosti (6 % prebivalstva v letu 2012) ter stopnjo resne 
materialne ogroţenosti (2,9 % prebivalstva v letu 2012), prilagoditev potrebam ter razmeram 
na stanovanjskem trgu je bistveno prispevala k trdnemu sistemu neprofitne stanovanjske 
oskrbe (Eurostat, 2014), kjer stanovanjska dostopnost glede na demografsko strukturo 
prebivalstva ter demografska gibanja še ni v popolnosti zagotovljena. 
5.1.3 FRANCIJA 
Socialna stanovanjska oskrba v Franciji zajema najemna ter lastniška neprofitna stanovanja. 
Za razvoj, gradnjo, dodeljevanje in njihovo upravljanje večinoma skrbijo HLM organizacije 
(javna in zasebna podjetja, pri katerih je neprofitna dejavnost nadzorovana s strani 
ministrstva za stanovanja in finance), pooblaščene s strani drţave za doseganje splošnega 
javnega interesa. V manjšem obsegu se stanovanjska oskrba zagotavlja preko paradrţavnih 
podjetij ter neprofitnih zdruţenj (CECODHAS, 2011, str. 51). 
Najemnine so osnovane na podlagi neto stroškov gradnje, ki so jim odštete drţavne in 
občinske subvencije ter davčne spodbude. V primeru povečanja dohodka gospodinjstva se 
poveča tudi neprofitna najemnina (CECODHAS, 2011, str. 51). 
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Večina sredstev za novogradnje neprofitnih stanovanj se črpa iz finančnih posojil. Glavni 
posojilodajalec je t. i. CDC (Caisse des Dépôts et Consignations), ki sredstva priskrbi iz 
varčevalnih skladov.12 Drugi viri financiranja vključujejo (CECODHAS, 2011, str. 51): 
 nepovratna sredstva ter diskontirana posojila delodajalcev (1 % Logement) ter 
 jamstva lokalnih oblasti ali HLM jamstvenega sklada (CHLLS). 
Pridobitev neprofitnih stanovanj je omejena z zgornjo dohodkovno mejo, ki je določena na 
nacionalni ravni s posebnimi predpisi glede na lokacijo stanovanja ter števila oseb v 
gospodinjstvu. Od leta 2007 pa se je določila tudi prednostna kategorija prosilcev za 
naslednje skupine (CECODHAS, 2011, str. 51): 
 brezdomci, 
 ljudje v neprimernih nastanitvah, 
 gospodinjstva z otroki v prenatrpanih in neprimernih stanovanjih, 
 invalidi, 
 ljudje z začasno nastanitvijo ter 
 ljudje, ki jim grozi prisilna izselitev in nimajo moţnosti druge nastanitve. 
Kljub temu da je bila 5,3 % stopnja resne materialne prikrajšanosti v Franciji leta 2012 niţja 
od povprečja EU (28), se je pribliţno 3 milijone oseb soočalo s stanovanjskimi problemi, ki so 
vključevali različne oblike brezdomstva, prenaseljenost ter neustrezne stanovanjske pogoje. 
Pribliţno 800.000 oseb naj bi v letu 2012 ţivelo v prenaseljenih stanovanjih. Okrog 250.000 
oseb je bilo po raziskavi francoskega nacionalnega instituta INSEE uvrščenih v eno od oblik 
brezdomstva, ki vključuje neposredno obliko brezdomstva, ţivljenje v zavetiščih ter drugih 
oblikah zatočišč, ki si jih socialno šibkejši lahko privoščijo. Med osebe s stanovanjskim 
problemom raziskava vključuje tudi zaposlene, predvsem mlade zaposlene (282.000 oseb), ki 
so zaradi prenizkih dohodkov prisiljeni ţiveti s sorodniki (Cosgrove, 2011). 
5.1.4 ITALIJA 
Med neprofitna stanovanja v Italiji spadajo preteţno najemna stanovanja za nedoločen čas 
ter stanovanja za najmanj osemletni najem oziroma prodajo po ugodnih cenah. Slednja so 
bila za vzpostavitev socialne raznolikosti zgrajena ali obnovljena s pomočjo javnih in zasebnih 
prispevkov oziroma porabe javnih sredstev. Upravičenci za dodelitev neprofitnih stanovanj so 
gospodinjstva, ki si na trgu ne morejo privoščiti nastanitve. Pokrajine so zadolţene za 
določitev najemnine ter pogojev za pridobitev stanovanj, ki vključujejo dohodek vlagatelja, 
narodnost, naslov, upravičenci pa se z registracijo uvrstijo na čakalno listo v regiji. Prednost 
pri dodelitvi imajo gospodinjstva s slabimi bivalnimi pogoji in druţine z več otroki 
(CECODHAS, 2011, str. 58). 
                                           
12 Varčevalni skladi (Livret A): varčevanje z zakonsko urejeno obrestno mero in brez obdavčitve. Vsako 
gospodinjstvo lahko odpre račun v skladu v lokalni banki. CDC pobere prihranke, lokalnim bankam pa 
plača pristojbino za pridobljena sredstva ter obrestno mero. 
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Glede na vrsto zagotavljanja stanovanjske oskrbe v Italiji ločijo 3 tipe stanovanj (CECODHAS, 
2011, str. 58): 
 Subvencioniranje najemnih stanovanj (edilizia sovvenzionata), ki so v lasti javnega 
sektorja za upravičence z zelo nizkimi dohodki. 
 Stanovanjska pomoč (edilizia agevolata) za najem ali nakup gospodinjstvom v nizkem 
ali srednjem dohodkovnem razredu. 
 Stanovanja na podlagi sporazuma med občino in ponudniki stanovanj (edilizia 
convenzionata) za najem ali nakup z regulirano transakcijsko ceno oziroma 
najemnino. 
Javni stanovanjski sklad je v lasti in/ali v upravljanju avtonomnih javnih agencij, njihovo  
delovanje je namenjeno pomoči gospodinjstvom z nizkimi dohodki. Občine imajo v lasti 
neprofitna najemna stanovanja, vendar se kljub večmilijonski gradnji stanovanj v povojnem 
času obseg neprofitnih stanovanj zaradi konstantne prodaje velikega deleţa le-teh skozi leta 
ni bistveno povečal. V različne stanovanjske programe so v sodelovanju z bančnimi 
ustanovami, pokrajinami ter občinami vključene tudi stanovanjske zadruge ter zasebni 
ponudniki. Subvencioniranje stanovanj je v pristojnosti javnega sektorja, in sicer občin in 
javnih agencij. Dodelitev stanovanjske pomoči je potekala skoraj izključno s stanovanjskimi 
zadrugami, medtem ko so pri dodelitvah stanovanj na podlagi sporazumov, kjer so vključeni 
vsi zasebni in javni ponudniki, najbolj uspešna gradbena podjetja in zadruge (CECODHAS, 
2011, str. 58). 
Od začetka krize se je v Italiji znatno povečal deleţ gospodinjstev, ki jim zaradi nezmoţnosti 
kritja stanovanjskih stroškov grozi izselitev. Finančni pritiski so najbolj vidno prizadeli osebe v 
nizkih dohodkovnih razredih. V letu 2012 je po podatkih INPS raziskave pribliţno 24 % vseh 
Italijanov ţivelo na pragu revščine. Ţivljenjski stroški naj bi zajemali okrog 72 % prihodkov 
prebivalca, medtem ko pribliţno 10 % prebivalcev porabi 40 % svojih prihodkov za 
stanovanjske stroške (Euricse, 2014). V nasprotju z večino ostalih drţav članic Italija v 
preteklosti ni imela bistvenih stanovanjskih revolucij, ki bi korenito spremenile klasični sistem 
stanovanjske oskrbe. Nove razseţnosti povpraševanja po stanovanjski pomoči drţavljanov z 
dohodki, prenizkimi za zasebni stanovanjski trg in previsokimi za neprofitnega, zahtevajo 
prilagoditev stanovanjske oskrbe glede na potrebe prebivalcev – tako gospodinjstva s slabimi 
bivalnimi pogoji ter druţine z več otroki kot tudi mladi pari, študentje, priseljenci, starejši, 
samohranilci (Propersi, Mastrilli in Gundes, 2014, str. 1). Pokrajine in občine s 
sofinanciranjem najemnega neprofitnega sektorja ter dodelitvijo zemljišč ponudnikom 
poskušajo prispevati k izboljšanju neprofitnega stanovanjskega sektorja. Centralna vlada je 
odgovorna za sofinanciranje programov za urbano prenovo ter spodbujanje razvoja 
neprofitnih stanovanj ter sofinanciranje projektov s pomočjo stanovanjskih dodatkov 
(CECODHAS, 2011, str. 58). 
Nacionalni stanovanjski načrt iz leta 2008 je postavil temelje za nove oblike javno-zasebnega 
partnerstva z vzpostavitvijo integriranega nepremičninskega sklada, ki za javni sektor 
predstavlja velik izziv. Integrirani nepremičninski sklad, sestavljen iz nacionalnega sklada ter 
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mreţe lokalnih obnovljivih virov, naj bi bil namenjen predvsem financiranju neprofitnega 
stanovanjskega trga (CECODHAS, 2011, str. 58). Po omenjenem modelu integriranega 
nepremičninskega sklada je bil vzpostavljen program stanovanjske gradnje (Parma Social 
House), ki vključuje partnerje javnega, zasebnega in t. i. tretjega sektorja (Propersi, Mastrilli 
& Gundes, 2014, str. 21). 
5.1.5 MADŢARSKA 
Stanovanjska zakonodaja na Madţarskem se nanaša le na neprofitna stanovanja kot 
najemne stanovanjske enote, ki jih na podlagi socialnih kriterijev dodelijo lokalne skupnosti. 
Omenjeni kriteriji niso nikjer specifično opredeljeni, ciljne skupine so praviloma mladi 
poročeni pari, samohranilke, druţine z nizkimi prihodki. Obseg stanovanj v javni lasti se je v 
zadnjih dvajsetih letih zmanjšal iz 20 % na 3,7 % stanovanj, ki se nahajajo le v večjih 
občinah. Razloga za nizek odstotek javnega stanovanjskega sklada sta privatizacija ter 
decentralizacija oziroma prenos odgovornosti na lokalne oblasti. Privatizacija je leta 1990 
najemnikom omogočila nakup stanovanja po ceni, ki je znašala 10–15 % trţne vrednosti 
(CECODHAS, 2011, str. 55). Za preostali, tj. neprodani deleţ stanovanjskega sklada, je 
veljala slabša kakovost stanovanj. Zaradi pomanjkanja sredstev so lokalne oblasti uspele 
prenoviti le manjše število preostalega stanovanjskega fonda (Hegedüs, Eszenyi & Teller, 
2009, str. 12). 
Sredstva za javni stanovanjski sklad se pridobivajo iz občinskih proračunov, centralna vlada 
pa lahko prispeva k stanovanjski oskrbi preko različnih programov stroškov kapitala 
(nepovratna sredstva občinam za najem oziroma gradnjo, subvencionirane obrestne mere) 
ter stanovanjskih dodatkov (CECODHAS, 2011, str. 55). 
Neprofitne stanovanjske enote so zgoščeno locirane v večjih mestih, kjer neprofitne 
najemnine znašajo 20–40% trţne najemnine (Hegedüs, Eszenyi & Teller, 2009, str. 12). Ker 
so lokalne oblasti svobodno odločale, kako bodo upravljale z občinskim stanovanjskim 
skladom, so se začeli pojavljati različni pristopi. Zato sta se kakovost stanovanj ter višina 
najemnin (določene s strani lokalnih oblasti) med mesti razlikovala. Medtem ko so lokalne 
oblasti manjših mest lahko same upravljale s stanovanjskim skladom, se je pri večjih mestih 
pojavljala rešitev ustanovitve delniških druţb ali druţb z omejeno odgovornostjo. Precej 
majhen pa je obseg neprofitnih stanovanj, ki so v lasti in upravljanju nevladnih organizacij in 
javnih podjetij. 
Eden najpomembnejših kriterijev stanovanjske ustreznosti, ki vpliva na stanovanjsko 
problematiko na Madţarskem, je stanovanjska dostopnost. Glede na poročilo o stanovanjskih 
potrebah je na Madţarskem dovolj stanovanj. Teţave se pojavljajo pri njihovi bivalni 
ustreznosti ter predvsem finančni stabilnosti gospodinjstev, kjer dohodki ne pokrivajo 
oziroma teţko pokrivajo stanovanjske stroške. Med pomembnejše kritične točke spadajo tudi 
pomanjkanje zanesljivega, enotnega vira informacij o stanovanjskem trgu, pomanjkanje 
regulacije na področju zasebnih posojil, pomanjkanje fiksne zgornje omejitve višine najemnin 
(Hegedüs, Eszenyi & Teller, 2009, str. 2–15). Pri zagotavljanju ustreznega stanovanjskega 
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fonda sodelujejo tudi stanovanjske kooperative, ki imajo v lasti oziroma upravljanju pribliţno 
7 % celotnega stanovanjskega fonda. Za sodelovanje med kooperativami oziroma 
kooperativami in drugimi zagotavljalci stanovanjskih potreb, za posredovanje informacij, 
dobrih praks in izkušenj ter aktivnosti za izboljšanje kakovosti stanovanjskega fonda na 
omenjenem področju skrbi Zveza stanovanjskih zadrug LOZS, ki povezuje kooperative 19 
administrativnih območij ter Budimpešto (CECODHAS & ICA Housing, 2012, str. 36–38). 
Kljub premikom aktivnosti kooperativ na stanovanjskem področju po privatizaciji stanovanjski 
fond zajema nizek deleţ najemniških stanovanj, ki je poleg posledic krize eden glavnih 
razlogov za krepak zaostanek madţarskega neprofitnega stanovanjskega trga v primerjavi z 
drugimi drţavami članicami EU. 
5.1.6 NEMĈIJA 
Med izbranimi drţavami članicami ima Nemčija najniţji deleţ lastniškega stanovanjskega 
razmerja, ki zajema 53,3 % prebivalstva. Preostali deleţ prebivalstva ţivi večinoma v 
zasebnih najemnih stanovanjih. Kljub visoki varnosti najemnikov (najemnina se lahko v času 
triletnega najema poviša za 10–15%) so posledice krize tudi v Nemčiji nekoliko vplivale na 
stanovanjsko dostopnost. Vplivi se nanašajo predvsem na rast stanovanjskih stroškov, 
najemnin ter dviganja cen med zamenjavo najemnih stanovanj (O´Sullivan, 2013). Rast 
stanovanjskih stroškov, ki terjajo pribliţno 28 % dohodkov prebivalcev (Eurostat, 2014), 
demografske spremembe ter potrebe prebivalcev so glavni razlogi za nadaljnje zagotavljanje 
stanovanjske dostopnosti. 
V Nemčiji se izraz neprofitna stanovanja v splošnem nanaša na subvencionirana stanovanja 
ter spodbujanje gradnje stanovanj s pomočjo jamstev in davčnih olajšav. Upravičenci do 
subvencioniranega stanovanja so gospodinjstva, ki si ne morejo sama priskrbeti primernega 
stanovanja. Poleg omenjene ciljne skupine stanovanjska politika spodbuja tudi dostopnost 
primernega stanovanja za druţine oziroma gospodinjstva z otroki, samohranilce, nosečnice, 
starejše, brezdomce in druga pomoči potrebna gospodinjstva (CECODHAS, 2011, str. 53). 
Intervencija stanovanjske politike pomeni subvencijo kateremu koli ponudniku stanovanj v 
zameno za uporabo stanovanja za socialne namene z določenim dohodkovnim pragom in 
niţjimi najemninami. Ob koncu amortizacijske dobe (običajno 20–40 let pri novo zgrajenih 
stanovanjih oziroma 12–20 let pri obnovljenih stanovanjih) se lahko stanovanja prodajo po 
trţnih cenah (CECODHAS, 2011, str. 53), vendar so se v praksi kljub preteku amortizacijske 
dobe in s tem tudi pogodbenega neprofitnega razmerja oddajala po modelu neprofitne 
oddaje. Del t. i. kvazineprofitnih stanovanj so lokalne oblasti zaradi finančnih pritiskov, ki jih 
je tako kot ostale drţave članice čutila tudi Nemčija, prodale predvsem tujim investitorjem. 
Tako so se najemniki v prodanih stanovanjskih enotah velikokrat srečevali z zvišanjem 
najemnin ter skopim, manj kakovostnim obsegom neprofitnega stanovanjskega trga, ki je še 
ostal. S podobnimi teţavami se soočajo tudi gospodinjstva v nizkem ali srednje nizkem 
dohodkovnem razredu (Scanlon & Whitehead, 2011, str. 91–103).  
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Od leta 2006 so neprofitna stanovanja v celoti pristojnost deţel (pokrajin). Lokalne oblasti so 
odgovorne za zagotavljanje ustreznih stanovanj tistim, ki si jih ne morejo sami priskrbeti, 
medtem ko pristojnost zveznih deţel vključuje dodelitev stanovanjskih dodatkov upravičenim 
gospodinjstvom ter določitev višine najemnin. Stanovanjski dodatki so na voljo za 
gospodinjstva, ki spadajo pod določen prag dohodkov ne glede na lastniški status 
(CECODHAS, 2011, str. 53). 
Ponudniki neprofitnih stanovanj so občinska stanovanjska podjetja in kooperative, zasebni 
lastniki ter investitorji z različnimi pravno-organizacijskimi oblikami. Vse stanovanjske druţbe 
se smatrajo kot udeleţenci na trgu, in sicer vključno z občinskimi podjetji, ki so sicer dolţni 
ravnati tudi v skladu s stanovanjsko politiko in lokalnimi stanovanjskimi potrebami 
(CECODHAS, 2011, str. 53). 
5.2 PRIMERJAVA STANJA NEPROFITNIH STANOVANJ V SLOVENIJI IN 
IZBRANIH DRŢAVAH ĈLANICAH 
Za natančnejšo primerjavo neprofitnega stanovanjskega trga v Sloveniji in izbranih drţavah 
je potrebna tudi primerjava drugih, za omenjeni trg potrebnih dejavnikov, ki zajemajo 
stanovanjsko razmerje glede na lastniški status, resno materialno prikrajšanost, ki 
prebivalcem onemogoča dostop do nekaterih dobrin, potrebnih za dostojno ţivljenje, ter 
stopnjo prenaseljenosti in slabega standarda stanovanja. Poleg omenjenega je v 
nadaljevanju prikazana primerjava zagotavljanja neprofitnih stanovanj ter določanja njihovih 
najemnin v Sloveniji in izbranih drţavah. 
Grafikon 7: Porazdelitev prebivalstva glede na stanovanjsko razmerje v izbranih 
drţavah EU (2012) 
 







Lastništvo Zasebni najem Neprofitno najemništvo
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V vseh izbranih članicah je po Eurostat podatkih najpogostejše lastniško stanovanjsko 
razmerje. Večji del prebivalstva izbranih drţav ima v lasti stanovanje in ga uporablja za 
namene bivanja. Lastništvo obsega največji del stanovanjskega sklada na Madţarskem, 
najniţji del pa v Nemčiji ter Avstriji. Omenjeni drţavi imata glede na ostale izbrane drţave 
članice precej višji odstotek zasebnih najemnih razmerij. Madţarska in Slovenija v letu 2012 
skupaj beleţita vsaj dvakrat manjši obseg zasebnih najemnih razmerij glede na povprečje EU 
(28), kjer zasebni najem zajema 18,4 %. Pri neprofitnem najemništvu je na samem vrhu 
Slovenija s 18,3 %, sledijo ji Francija, Avstrija ter Finska, kjer se obseg neprofitnega 
najemništva giblje med 15 % in 17 %. Najmanj neprofitnih najemnih razmerij (pod 10 %) je 
na Madţarskem ter v Nemčiji (Eurostat, 2014). Precejšen obseg lastniških stanovanj ter 
porast neprofitnih najemnih razmerij zmanjšujeta moţnost izbire med stanovanjskimi 
razmerji ter povečujeta pomanjkanje cenovno dostopnih stanovanj, s tem pa oteţujeta 
dolgoročno stabilnost nepremičninskega trga ter predvsem najrevnejšim gospodinjstvom 
cenovno dostopnost stanovanj na lastniško prevladujočem stanovanjskem trgu (Pittini, 2012, 
str. 7). Omenjena trditev velja predvsem za Slovenijo, drţavo z obširno privatizacijo ter 
denacionalizacijo v preteklosti, ter za Madţarsko, kjer se zaradi pomanjkljivo opredeljene 
decentralizacije odgovornosti na lokalne oblasti trg neprofitnih stanovanj še ni mogel 
dodobra razviti. 
Nizek odstotek zasebnih najemnih ter neprofitnih najemnih razmerij je potrebno primerjati 
tudi z resno materialno prikrajšanostjo, ki prikazuje del finančne stabilnosti prebivalcev ter 
zmoţnost pokritja ţivljenjskih stroškov, ki vključujejo tudi stanovanjske stroške. V spodnji 
razpredelnici je opredeljen deleţ resno materialno prikrajšanih oseb, ki si zaradi omejenih 
finančnih virov gospodinjstva ne morejo privoščiti najmanj štirih od devetih dobrin, potrebnih 
za dostojno ţivljenje: 
 plačilo hipoteke, najemnine, redni stanovanjski stroški ali obroki za odplačevanje 
kreditov, 
 primerno ogrevano stanovanje, 
 poravnani nepričakovani izdatki, 
 mesni ali enakovredni vegetarijanski obrok vsaj vsak drugi dan, 
 enotedenske letne počitnice za vse člane gospodinjstva, 
 osebni avtomobil, 
 pralni stroj, 
 barvni televizor ter 
 telefon. 














Grafikon 8: Resna materialna prikrajšanost v izbranih drţavah ĉlanicah EU (%) 
Vir: Eurostat (2014) 
Znatno najvišja materialna prikrajšanost je zaznana na Madţarskem, kjer je leta 2012 
zabeleţenih kar 25,7 % resno materialno prikrajšanih oseb, skoraj 16 % več od povprečja EU 
(28). Madţarska ima glede na ostale izbrane članice največ resno materialno prikrajšanih 
oseb čez celotno obravnavano obdobje. Sledi ji Italija s 14,5 % oseb, ki si v letu 2012 niso 
mogli privoščiti najmanj 4 dobrin, potrebnih za dostojno ţivljenje. Najmanj teţav z resno 
materialno prikrajšanostjo ima glede na izbrane drţave Finska, v letu 2011 je bilo 3,2 % oseb 
resno materialno prikrajšanih, leto kasneje pa je odstotek padel za 0,3 %. V Sloveniji je leta 
2012 število materialno prikrajšanih oseb nekoliko naraslo (na 6,6 %). Sicer je še zmeraj pod 
povprečjem EU (28), vendar omenjeni odstotek ni zanemarljiv (zajema 133.000 prebivalcev). 
Niţji obseg resno materialne populacije je zaznan tudi v Nemčiji, Franciji ter Avstriji 
(Eurostat, 2014). 
Na Madţarskem je pri znatno najvišji stopnji materialne prikrajšanosti ter najniţjem deleţu 
neprofitnih stanovanj pričakovati korenite stanovanjske reforme ter razširitev obsega 
neprofitne stanovanjske oskrbe (predvsem v obliki subvencij ter drugih, s socialno politiko 
urejenih prejemkov), ki je glede na finančno zmoţnost tamkajšnjih prebivalcev nujno 
potrebna. V Italiji, ki ima prav tako visok deleţ materialno prikrajšanih oseb, se je vzpostavil 
raznolik sistem stanovanjske oskrbe. Ta vključuje tudi subvencioniranje najemnih »javnih« 
stanovanj za drţavljane z zelo nizkimi dohodki ter najem stanovanja z regulirano najemnino. 
Na niţji stanovanjski standard v veliki meri vpliva prenaseljenost,13 njena stopnja je bila v 
Sloveniji pred spremembo metodologije leta 2011 precej visoka. Stopnja, izmerjena v letu 
                                           
13 Prenaseljenost je prisotna, če stanovanje nima vsaj ene sobe na gospodinjstvo ter hkrati še ene 
sobe za vsak par, ene sobe za vsako polnoletno samsko osebo, ene sobe za otroka istega spola 
 












2012 pa Slovenijo uvršča med drţave z nekoliko niţjo stopnjo prenaseljenosti od povprečja 
EU. 
Grafikon 9: Stopnja prenaseljenosti v izbranih drţavah EU (% celotne populacije) 
Vir: Eurostat (2014) 
V vseh obravnavanih letih je najvišji stopnja prenaseljenosti, ki zajema okrog 47 % 
prebivalstva, zaznana na Madţarskem. Sledi Italija, ki je imela v letu 2012 nekoliko višjo 
stopnjo prenaseljenosti (26,2 %) glede na leto poprej. Omenjeni drţavi imata precej višji 
deleţ prenaseljenega prebivalstva glede na povprečje EU (28), ki zajema 17,2 %. Manjša 
rast stopnje prenaseljenosti v letu 2012 je glede na leto poprej prikazana v Avstriji. Najniţji 
deleţ prebivalcev, ki ţivijo v prenaseljenih stanovanjskih enotah, je v letu 2012 zabeleţen na 
Finskem (6 % prebivalcev) ter v Nemčiji (6,6 % prebivalcev). V obravnavanem obdobju je 
opazen znaten upad stopnje prenaseljenosti v Sloveniji, kjer se je deleţ prenaseljenosti v letu 
2011 zniţal za kar 17,8 % (Eurostat, 2014). Razlog drastičnega zniţanja stopnje 
prenaseljenosti je v uvedbi nove metodologije, ki pod določenimi pogoji med sobe uvršča 
tudi kuhinjo. Stopnja prenaseljenosti v Sloveniji je tako zadnji dve leti nekoliko niţja od 
povprečja EU. Glede na stanje prenaseljenosti v drugih izbranih članicah ter povprečju EU bi 
lahko rekli, da Slovenija zajema zlato sredino, kjer je stopnja prenaseljenosti dvakrat večja 
od najniţje stopnje, izmerjene na Finskem, a kljub temu skoraj trikrat manjša od najvišje 
stopnje prenaseljenosti, ki so jo zabeleţili na Madţarskem. 
Kot je bilo opredeljeno ţe v začetnem delu naloge, spada Slovenija v sam vrh neprimernih 
bivanjskih pogojev stanovanj v Evropi. Spodnji grafikon prikazuje deleţ prebivalstva, ki ţivi v 
stanovanju z vsaj eno večjih pomanjkljivosti: puščanje strehe, vlaţne stene oziroma temelji 
oziroma tla, trhli okenski okvirji ali trhla tla. 
  
                                                                                                                                   
(starost od 12 do 17 let), ene sobe za vsakega otroka različnega spola (starost od 12 do 17 let) in ene 
sobe za dva otroka, mlajša od 12 let (Rutar & Intihar, 2014). 
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Grafikon 10: Odstotek prebivalstva, ki ţivi v stanovanju z veĉjimi 
pomanjkljivostmi 
Vir: Eurostat (2014) 
Najvišji odstotek prebivalcev, ki ţivijo v stanovanju z vsaj eno od hujših pomanjkljivost, je 
zaznan v Sloveniji. V letu 2012 je bilo kar 31,5 % prebivalcev, ki so ţiveli v stanovanju z vsaj 
eno večjih pomanjkljivosti. Odstotek se je glede na prejšnje leto malenkost zmanjšal, vendar 
še zmeraj zajema enkrat višjo odstotno vrednost glede na povprečje EU (28), ki je v letu 
2012 znašala pribliţno 15 %. Trenutno zaskrbljujoče stanovanjske razmere gre pripisati 
predvsem starosti stanovanj in stanovanjskih stavb ter nizkemu deleţu novih gradenj. Z 
nekaj več kot 20 % Sloveniji sledita Italija ter Madţarska, kjer se je v letu 2012 odstotek 
prebivalcev v slabih stanovanjskih razmerah celo nekoliko povečal (24,1 %). Ostale 
obravnavane drţave spadajo pod evropsko povprečje EU (28) s precej nizkim deleţem 
prebivalstva, ki ţivi v slabih stanovanjskih razmerah. Potrebno je izpostaviti Finsko, kjer deleţ 
takšnega prebivalstva zajema le 6 % celotne populacije (Eurostat, 2014). Eden izmed 
razlogov je stabilen obnovljivi sklad razvoj centra za razvoj in financiranje (ARA), ki ţe od 
leta 2003 pridobiva sredstva v celoti iz odplačil (CECODHAS, 2011, str. 50). Tako lahko 
Finska namenja sredstva (ki jih, denimo, Slovenija potrebuje za vzpostavitev učinkovite 
stanovanjske oskrbe) za novogradnje ter prenovo ţe obstoječih stanovanj, ki morajo 
ustrezati varnosti in visoki kakovosti ţe po ustavnih določilih. 
Drţave se glede na pravno, organizacijsko, socialno in gospodarsko ureditev posluţujejo 
različnih instrumentov zagotavljanja neprofitne stanovanjske oskrbe. V spodnji tabeli so 
predstavljene institucije, ki so jih drţave vzpostavile za zagotavljanje čim bolj učinkovitega 
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Avstrija       
Finska       
Francija       
Italija       
Madţarska       
Nemčija      * 
Slovenija       
Vir: CECODHAS (2011, str. 26) 
Opombe:  *Vključuje občinska podjetja, ki se prav tako štejejo med zasebni sektor. 
Avstrija in Italija imata vključenih največ akterjev zagotavljanja neprofitnih stanovanj, kjer je 
izvzeta le centralna oblast (CECODHAS, 2011, str. 26). Raznolikost akterjev, ki sodelujejo pri 
zagotavljanju neprofitnih stanovanj v Italiji, je posledica treh vrst stanovanjske oskrbe. Te 
vključujejo subvencioniranje neprofitnih najemnikov, stanovanjsko pomoč gospodinjstvom za 
najem ali nakup stanovanj ter najem oziroma nakup stanovanj, pridobljenih na podlagi javno 
zasebnega partnerstva (CECODHAS, 2011, str. 58). Glavni akterji zagotavljanja stanovanj v 
Avstriji so kooperative ter podjetja z omejeno profitno dejavnostjo. Na Madţarskem za 
zagotavljanje neprofitnih stanovanj skrbi lokalna oblast, ki v manjših mestih skrbi tudi za 
upravljanje z neprofitnim stanovanjskim skladom, v večjih mestih pa za namene upravljanja 
lokalne oblasti ustanovijo delniške druţbe oziroma druţbe z omejeno odgovornostjo 
(CECODHAS, 2011, str. 55). Za zagotavljanje neprofitnih stanovanj v Nemčiji skrbi zasebni 
sektor, ki vključuje zasebne ponudnike, investitorje, kooperative ter tudi občinska 
stanovanjska podjetja. Zagotavljanje stanovanj na Finskem je v pristojnosti občinskih podjetij 
ter drugih zasebnih neprofitnih organizacij, ki sta poleg kooperativ tudi glavna akterja 
zagotavljanja neprofitnih stanovanj v Franciji. V Sloveniji neprofitna najemna stanovanja 
zagotavljajo občine preko stanovanjskih skladov (CECODHAS, 2011, str. 26). Pri 
zagotavljanju neprofitne stanovanjske oskrbe sodelujejo tudi neprofitne stanovanjske 
organizacije, ki morajo biti vpisane v register neprofitnih stanovanjskih organizacij (Pravilnik 
o posebnih pogojih delovanja neprofitnih stanovanjskih organizacij, 5. člen). Julija 2012 je 
Zavod Tovarna sodeloval pri projektu Stanovanjske kooperative po švicarskem vzoru, na 
podlagi katerega je nastal tudi elaborat, ki ponuja vpogled v tovrstno zdruţevanje in 
zagotavljanje stanovanjske oskrbe ter potrebne zakonodajne spremembe na stanovanjskem 
področju (Zavod Tovarna, 2015). 
Odločitve o upravičenosti do neprofitnih najemnih stanovanj ter drugih stanovanj v javni lasti 
v izbranih drţavah temeljijo predvsem na dohodkovnem kriteriju. Zgornja meja dohodka 
potencialnih upravičencev je podlaga za dodelitve neprofitnih stanovanj v Avstriji, Franciji, 
  67 
 
Italiji, Nemčiji ter Sloveniji (CECODHAS, 2011, str. 32). Če se dohodek gospodinjstva v času 
bivanja v neprofitnem najemnem stanovanju v Franciji dvigne nad določeno zgornjo 
dohodkovno mejo, morajo gospodinjstva plačevati pribitek oziroma dodatek k najemnini 
(Peppercorn & Taffin, 2014, str. 10). V Nemčiji lokalne oblasti lahko v primeru preseganja 
določene zgornje dohodkovne meje dvignejo višino najemnine, vendar se v praksi tovrstni 
ukrep le redko uporabi (Scanlon & Whitehead, 2011, str. 23). Na Madţarskem ter Finskem je 
zgornja meja dohodka sicer zelo pomembna, vendar ni zakonsko določena. 
Selektivna prodaja neprofitnih stanovanj je v preteklosti sluţila kot ključno orodje tako za 
izpolnitev ţelja stanovalcev, ki so hoteli imeti v lasti svoj dom, a si ga niso mogli privoščiti na 
prostem trgu, kot tudi za ustvarjanje dodatnih sredstev za prenovo obstoječih ali gradnjo 
novih neprofitnih stanovanj. Nekatere drţave so v sistem stanovanjske oskrbe uvedle različne 
modele financiranja, ki vključujejo nacionalne in lokalne oblasti, neprofitne stanovanjske 
organizacije, bančne institucije, zasebne investitorje ter fizične osebe oziroma najemnike 
neprofitnih najemnih stanovanj, ki z odkupom prispevajo k ustvarjanju dodatnih sredstev za 
zagotavljanje stanovanjske oskrbe. 
Tabela 17: Moţnost prodaje neprofitnih stanovanj 
Drţava Pravica do nakupa 
Dovoljena prodaja 
uporabnikom stanovanja 
Avstrija   
Finska   
Francija   
Italija   
Madţarska   
Nemčija   
Slovenija   
Vir: CECODHAS (2011, str. 30) 
V zgornji tabeli so opredeljene moţnosti prodaje neprofitnih stanovanj v izbranih članicah EU. 
V nadaljevanju so na kratko pojasnjene moţnosti nakupa za posamezne drţave (CECODHAS, 
2011, str. 30). Podatki o pravicah nakupa neprofitnih stanovanj na Madţarskem niso 
dosegljivi. 
Avstrija: Pravica do nakupa neprofitnih stanovanj je dovoljena, vendar se v praksi ne izvaja. 
Subvencionirano novogradnjo lastniških stanovanj je v zadnjih 10 letih nadomestila gradnja 
neprofitnih najemnih stanovanj z moţnostjo odkupa po 10 letih. 
Finska: Prodaja neprofitnih najemnih stanovanj najemnikom je dovoljena, vendar v praksi 
skoraj neizkoriščena. Veliko število stanovanj je oziroma bo doseglo letno omejitev 
subvencioniranja stanovanj. Nekatere od teh prodajajo po trţnih cenah, in sicer najemnikom 
ali potencialnim novim lastnikom. Na območjih, kjer je manj povpraševanja po stanovanjih, 
se lahko časovna omejitev subvencioniranja ukine tudi pred iztekom roka. 
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Francija: Uporabniki lahko kupijo neprofitno stanovanje, vendar o izvedbi nakupa odloča 
HLM. Prav tako lahko HLM proda prazna stanovanja, kjer imajo pri nakupu prednosti 
najemniki (ţiveči v stanovanjih, ki so v lasti HLM), ki ţelijo kupiti stanovanje. Prodaja se 
lahko izvede po 10 letih od gradnje oziroma pridobitve. 
Italija: Uporabniki lahko neprofitno stanovanje kupijo po najmanj 8 letih najema po 
dostopnih cenah, ki zajemajo 30 % vrednost trţne cene. Sredstva, pridobljena z nakupom 
neprofitnih stanovanj, predstavljajo manj kot 1 % javnih zalog. 
Nemčija: V nekaterih predelih je moţna prodaja dela ali celotnega občinskega 
stanovanjskega sklada zasebnim vlagateljem. Ob koncu amortizacijske dobe (novozgrajena 
stanovanja do 40 let, prenovljena stanovanja do 20 let) se lahko stanovanja prodajo po 
trţnih cenah. 
Slovenija: Glede na podatke Housing Europe Review je prodaja neprofitnih stanovanj 
dovoljena uporabnikom stanovanja. O prodaji neprofitnih stanovanj, kjer imajo uporabniki 
predkupno pravico, odločajo občine oziroma občinski skladi, ki se tovrstne dejavnosti 
posluţujejo predvsem zaradi (pre)visokih stroškov vzdrţevanja starejših neprofitnih najemnih 
stanovanj (Dragar, 2012). S prodajo pridobljena sredstva naj bi se vlagala v prenovo in 
vzdrţevanje obstoječega stanovanjskega sklada oziroma v nakup novih stanovanjskih enot. 
Glede na urejenost neprofitnega stanovanjskega področja v drugih drţavah članicah bi lahko 
med prodajo neprofitnih stanovanj v Sloveniji uvrščali tudi razpise za prodajo trţnih 
stanovanj kupcem, in sicer na podlagi prednostnih skupin za namene pomoči reševanja 
stanovanjskega vprašanja. SSRS je pred kratkim na podlagi demografskih, socialnih in drugih 
meril vzpostavil prednostne kategorije za prodajo 59 stanovanj v soseski Zeleni gaj na Brdu. 
Pribliţno 44 % stanovanj je bilo prodanih mladim druţinam, mladim osebam, druţinam z 
osnovnošolskimi otroki, druţinam z vzdrţevanimi člani ter gibalno ovirani osebi (SSRS, 2014). 
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Tako kot se sama opredelitev neprofitnih najemnih stanovanj po drţavah razlikuje, se 
razlikujejo tudi opredelitev neprofitnih najemnin ter upravičenost do le teh. 










Avstrija     
Finska     















Slovenija     
Vir: CECODHAS (2011, str. 32) 
Neprofitne najemnine se določajo na podlagi stroškov v Avstriji, na Finskem, v Franciji ter na 
Madţarskem (CECODHAS, 2011, str. 32). V Franciji so neprofitne najemnine v povprečju 30–
40% niţje od trţnih najemnin. Odvisne so od vrste stanovanja, starosti zgradbe ter lokacije 
(Scanlon & Whitehead, 2011, str. 19). Za del občinskega stanovanjskega sklada 
(novogradnje) v Franciji so določene tudi zgornje fiksne meje najemnin. Prav tako so fiksne 
zgornje meje določene pri zasebnih ponudnikih neprofitnih stanovanj v Italiji. Na določenih 
predelih Nemčije ter Italije (za ponudnike javnega sektorja) izračuni najemnine temeljijo na 
dohodkih. Med izbranimi članicami je vrednost stanovanja osnova za določitev neprofitne 
najemnine le v Sloveniji (CECODHAS, 2011, str. 32). 
Kljub temu da je neprofitna stanovanjska oskrba zaradi različnih ureditev in sistemov 
zagotavljanja v drţavah članicah teţko primerljiva, lahko nekatere pristope za izboljšanje 
stanovanjske oskrbe drugih drţav označimo kot dobro prakso ter jih poskušamo umestiti na 
slovensko ozemlje. Prevladujoče lastniško stanovanjsko razmerje, ki načeloma ne dopušča 
dovolj manevrskega prostora za razvoj najemniškega trga, je značilno za večino izbranih 
drţav članic. Nemčija ima v nasprotju s Slovenijo precej razvit najemniški sektor. Neprofitno 
stanovanjsko oskrbo zagotavljajo zasebni ponudniki, ki v Sloveniji niso del neprofitnega 
stanovanjskega trga. Nemški ponudniki stanovanjskih enot so s pomočjo javnih subvencij 
stimulirani za oddajo stanovanj v najem socialno šibkejšim gospodinjstvom na podlagi 
pogodbenega dogovora o neprofitni oddaji za določeno časovno obdobje. Po izteku 
določenega obdobja lahko ponudniki stanovanjske enote prodajo na trgu. Omenjeni pristop 
bi bil ustrezen tudi za slovenski sistem zagotavljanja neprofitne stanovanjske oskrbe, kjer se 
najemnikom ne bi bilo treba ukvarjati z dejanskimi lastniki najemnih stanovanj, lastniki pa bi 
za namene neprofitne oddaje prejemali različne bonitete (subvencije pri gradnji, davčne 
olajšave pri oddaji, redno prejemanje najemnine pri oddaji stanovanjske enote JSSRS). V 
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primeru prodaje stanovanja po izteku pogodbenega dogovora bi imeli najemniki predkupno 
pravico, kot jo po slovenski zakonodaji imajo ţe zdaj. Teţave, ki se pojavljajo pri prodaji 
neprofitnih najemnih stanovanj v Sloveniji, so povezane predvsem s tem, da se lokalne 
oblasti odločajo za prodajo slabše kvalitetnih neprofitnih stanovanj zaradi previsokih stroškov 
vzdrţevanja. Takšen primer je bila maja 2014 tudi javna draţba za prodajo 52 praznih, 
starejših nepremičnin, ki so bila v lasti Javnega medobčinskega stanovanjskega sklada 
Maribor (Javni medobčinski stanovanjski sklad Maribor, 2014). Na odločitev o prodaji 
neprofitnega najemnega stanovanja najemniki nimajo večjega vpliva, kljub temu da bi bili 
lahko ob preteku določenega časovnega obdobja pripravljeni kupiti oziroma odkupiti 
stanovanje. Tako bi se lahko pridobila sredstva za nove neprofitne stanovanjske enote, hkrati 
pa bi se stanovanjski problem olajšal drugim gospodinjstvom, ki so na dolgem seznamu 
čakajočih upravičencev za dodelitev neprofitnega stanovanja v najem. Podoben pristop je 
zaznati tudi pri italijanskem sistemu stanovanjske oskrbe, ki nudi pomoč tako tistim z zelo 
nizkimi prihodki kot tudi gospodinjstvom, ki sicer spadajo v višji dohodkovni razred, vendar 
še niso uspeli rešiti stanovanjskega vprašanja. 
Neprofitne najemnine se v Sloveniji oblikujejo glede na gradbeno vrednost stanovanja, ki ne 
vključuje vrednosti komunalno opremljenega zemljišča, na katerem stanovanje oziroma 
stanovanjska stavba stoji (DzP, 2012, str. 8). Oblikovanje najemnine bi moralo temeljiti na 
osnovi stroškov, kot na primer v Avstriji, Franciji, na Finskem in Madţarskem. Prav tako bi 
bilo potrebno določiti fiksne zgornje meje najemnin. V Franciji so gospodinjstva, ki preseţejo 
zgornji dohodkovni prag, obvezana plačati dodatek k najemnini (Peppercorn & Taffin, 2014, 
str. 10). V primeru posvojitve dodatka k najemnini v Sloveniji bi gospodinjstva ob povečanju 
prihodkov lahko razmišljala o selitvi v drugo (večje, cenovno podobno – trţno) stanovanje in 
tako sprostila neprofitno najemno stanovanje za ostala socialno šibkejša gospodinjstva. 
Poleg cenovne dostopnosti je neprofitna stanovanjska oskrba vezana tudi na kakovostno 
ponudbo. Slovenija je drţava z najvišjim deleţem prebivalstva, ki ţivi v stanovanju z večjimi 
pomanjkljivostmi. Sklepali bi lahko, da se slabša kakovost nanaša tudi na neprofitni 
stanovanjski trg, ki zajema precej stara stanovanja in stanovanjske stavbe, ki so potrebne 
prenove, ter visok deleţ sredstev za vzdrţevanje. Za zagotavljanje kakovostnih in ustreznih 
(glede na demografska gibanja) stanovanjskih enot bi lahko slovenski stanovanjski trg razvil 
prostor za stanovanjske kooperative, ki bi po zgledu ostalih izbranih drţav članic (Avstrija, 
Nemčija) lahko bistveno pripomogle k pridobitvi novih stanovanjskih enot glede na potrebe 
prebivalcev ter k njihovi participaciji pri izboljšanju stanovanjske oskrbe. 
Vse izbrane drţave članice se soočajo z novimi izzivi reševanja stanovanjske problematike. 
Demografske spremembe so in bodo tudi v prihodnje zahtevale prilagoditev sistema 
stanovanjske oskrbe, ki bo za marsikatero drţavo članico pravi izziv v času krčenja obsega 
proračunskih sredstev, namenjenih stanovanjskemu sektorju.  
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6 PREDLOGI ZA REŠEVANJE PROBLEMATIKE TRGA 
NEPROFITNIH STANOVANJ 
Poleg obstoječih poročil in dosegljivih statističnih podatkov so za oceno trenutnega stanja 
neprofitnega stanovanjskega trga ter nabor predlogov bistveno pripomogli intervjuji, izvedeni 
v obdobju raziskovanja področja trga neprofitnih stanovanj. Pri intervjujih sta kot 
pomembnejša akterja pri neprofitni stanovanjski oskrbi sodelovala Javni stanovanjski sklad 
Republike Slovenije ter Javni stanovanjski sklad Mestne občine Ljubljana. Nabor predlogov je 
produkt intervjujev z nekdanjim pomočnikom uprave JSSRS Jankom Volkom, univ. dipl. soc. 
delavko Simono Strnad iz Centra za socialno delo Moste-Polje, mag. inţ. arhitekture 
Andrejem Kurentom ter mag. inţ. arhitekture Borisom Matićem. Za celovit pogled nad 
problematiko ter morebitne rešitve so v intervju kot anonimni vir vključeni tudi dve neprofitni 
najemnici ter fizična oseba, ki ima v lasti več najemnih stanovanjskih enot.  
Trenutna razporeditev stanovanjskega fonda Slovenije, kjer prevladuje lastniški status, je v 
veliki meri posledica privatizacije ter denacionalizacije. Nizek deleţ neprofitnih stanovanj, ki 
so večinoma ostanki predhodnih »druţbenih« stanovanj na eni strani ter hitra rast 
povpraševanja po njih zaradi pritiskov finančne krize in kreditnega krča na drugi. Največja 
teţava pridobitve stanovanj je po besedah nekdanjega pomočnika uprave JSSRS Janka Volka 
predvsem v neznosnem razmerju med plačami in ceno kvadratnega metra stanovanj. Visoki 
stanovanjski stroški predstavljajo teţave tudi nekaterim najemnikom neprofitnih 
stanovanjskih enot. Intervjuvani najemnici M. B. in S. B. sta izjavili, da omenjeni stroški 
prestavljajo najmanj 50 % njunih prihodkov. Podobne teţave so opazili tudi na JSS MoL: 
»Velikokrat ni problem v kvaliteti stanovanja, ampak glede obračunavanja obratovalnih 
stroškov, ki pa so ţal vedno večji, glede na določene cene energentov.« Na JSSRS poročajo 
tudi o primanjkljaju pridobljenih sredstev: »Čedalje več je primerov neplačevanja najemnin 
in obratovanja stroškov.« V primeru neplačevanja mora Sklad preko toţbe izprazniti 
neprofitno najemno stanovanje. Zaradi neporavnanih obveznosti neplačniki v bodoče s strani 
JSS MoL ne bodo pridobili soglasja za subvencijo najemnine. »Materialna stiska le-teh se 
povečuje, zato jim poskušamo pomagati preko drugih transferjev in pomoči,« pravi Simona 
Strnad, univ.dipl.soc. delavka na Centru za socialno delo Moste-Polje. 
Volk medtem opozarja tudi na negativnosti oddajanja neprofitnih najemnih stanovanj, ki jih 
morajo najemodajalci oddajati po bistveno niţji ceni glede na vloţena sredstva: »Najemniki 
so precej zaščiteni, sodni postopki v primeru neplačevanja pa zelo dolgotrajni. Če je 
najemodajalec neka javna institucija, ki oddaja neprofitno najemno stanovanje nekomu, ki 
ne plačuje stanovanjskih stroškov in nima druge bivalne enote, ga po zakonodaji ni moţno 
na primer naseliti v stanovanje niţje kakovosti.« Republiški sklad v zadnjih letih opaţa 
napredek v tovrstnih sodnih postopkih: »Sodišča poleg finančnega stanja najemnika 
upoštevajo tudi druge okoliščine.« Opazen napredek je precej pomemben za republiški sklad, 
ki prilive iz najemnin vlaga v pridobitev neprofitnih najemnih stanovanj, tekoče vzdrţevanje 
ter primere izredne prenove zaradi škode, povzročene s strani nekaterih najemnikov. Za 
namene izboljšanja poloţaja najemodajalcev ter hkrati večje stanovanjske dostopnosti 
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predlog za nov Nacionalni stanovanjski program predvideva vzpostavitev javne sluţbe za 
najemniško upravljanje,  odgovornost za njo naj bi prevzel JSSRS. 
Po prejšnji ureditvi so bile sistemski vir za pridobitev stanovanj plače. Podjetja so kupovala 
stanovanja, zaposleni pa so lahko za odkup kandidirali kar v podjetju. Lahko bi rekli, da je 
bila ureditev pred privatizacijo razmeroma dobra za tiste zaposlene, ki so ţeleli kupiti 
stanovanje. Vendar ostala najemniška stanovanja niso bila zares del trga, kar poudarja tudi 
Volk: »To so bila zasedena (nelastniška) stanovanja, pri katerih si pravico do uporabe lahko 
dedoval. V praksi se ta stanovanja niso izpraznila, da bi jih lahko kasneje zasedel nekdo 
drug, ki potrebuje dom.« 
Poleg privatizacije in denacionalizacije obstajajo še drugi razlogi za nizek deleţ neprofitnih 
najemnih stanovanj, med katerimi JSS MoL izpostavlja premajhno sodelovanje drţave pri 
zagotavljanju neprofitnih najemnih stanovanj, prekomerno omejevanje zadolţevanja na 
podlagi Zakona o javnih skladih (ZJS-1, Ur. list RS, št. 77/2008) ter prenizke najemnine, 
predpisane s strani drţave, ki odvračajo mnoge potencialne investitorje. Neprofitne 
najemnine se izračunajo na podlagi vrednosti neprofitne stanovanjske enote, ki zajema le 
gradbeno vrednost stanovanjske enote brez vrednosti komunalno opremljenega zemljišča. 
Predlagam določanje neprofitnih najemnin na podlagi stroškov, ki se uporablja v Avstriji, na 
Finskem, v Franciji ter na Madţarskem. Spremembe Zakona o uveljavljanju pravic iz javnih 
sredstev (ZUPJS-C) centre za socialno delo obvezujejo k rednemu spremljanju stanja 
(premoţenja), ki vpliva na upravičenost do pravic iz javnih sredstev. Zato bi se lahko 
vzpostavile zgornje dohodkovne meje. Te bi neprofitne najemnike, ki preseţejo zgornji 
dohodkovni prag, zavezovale k plačilu dodatka k najemnini. 
Kljub manjšemu padcu so cene stanovanj v večjih, tj. ekonomsko podkrepljenih središčih,  še 
vedno nedostopne za večino prebivalcev. Povpraševanje po neprofitni stanovanjski pomoči 
vztrajno narašča, pritiski finančne krize ter kreditnega krča botrujejo k različnim mnenjem o 
stanovanjskem primanjkljaju. Pojavljati se je začelo vprašanje o obstoju stanovanjskega 
primanjkljaja, saj je zaznati del obstoječega stanovanjskega fonda, ki je prazen. V ta fond, ki 
je večinoma v lasti pravnih in fizičnih oseb, spadajo: 
 stanovanja, ki so neprimerna za neprofitno oddajo in ne dosegajo predpisanih 
normativov za dodeljevanje neprofitnih najemnih stanovanj, 
 dotrajana stanovanja, 
 stanovanja, pri katerih lastniki niso zainteresirani za oddajo, 
 stanovanja, ki se oddajajo na črno, 
 novejša stanovanja, ki so delno v lasti bank zaradi stečajnih postopkov pravnih oseb, 
 stanovanja na lokacijah, ki so za prosilce nezanimive … 
Natančnejši podatki o številu in stanju »praznih« stanovanj trenutno niso dosegljivi. Prav ta 
pomanjkljivost sistema neprofitne stanovanjske oskrbe dopušča dvom o učinkovitosti 
stanovanjskih organizacij. Neprofitni najemnici v intervjuju poudarjata, da bi teţavo 
pomanjkanja neprofitnih stanovanjskih enot rešili s prenovo in vključitvijo obstoječih, praznih 
stanovanj. 
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Po oceni JSS MoL primanjkljaja neprofitnih najemnih stanovanj ni mogoče zmanjšati z 
obstoječim, tj. »praznim« stanovanjskim fondom, prav zaradi zgoraj naštetih lastnosti 
omenjenih stanovanj. Pri vprašanju obstoja stanovanjskega primanjkljaja bi bilo bolj smotrno 
govoriti o primanjkljaju uporabnih oziroma primernih stanovanj. Andrej Kurent omenjeno 
izjavo stanovanjskega sklada komentira: »Ker v Sloveniji še ni vzpostavljene enotne evidence 
o vseh stanovanjskih enotah, ki so v drţavni ali občinski lasti, ter o njihovem statusu in 
stanju, se stanovanjske organizacije soočajo s precejšnjimi izzivi zagotavljanja stanovanjske 
oskrbe ter z dvomi o njihovi učinkovitosti s strani prebivalcev, ki ne poznajo dejanskega 
stanja teh t. i. praznih stanovanj.« Za učinkovito reševanje neprofitne stanovanjske 
problematike je potreben celoten pregled nad stanovanjskim sektorjem, zato predlagam 
izčrpno, celovito evidenco vseh stanovanjskih enot v drţavni in občinski lasti. Evidenca bi 
pripomogla k jasnejši sliki, kolikšen je obseg primernih, neprimernih ali praznih stanovanjskih 
enot, ki so v Sloveniji na voljo. »Le tako bomo imeli resničen vpogled v stanovanjski fond 
oziroma potencialni stanovanjski fond, ki bi lahko pomagal zniţati stanovanjski primanjkljaj,« 
se strinja Andrej Kurent. Tako bi se razjasnilo vprašanje stanovanjskega primanjkljaja ter 
obstoječega praznega stanovanjskega fonda, pri katerem je primernost odvisna od 
sogovornika. Zaupanje drţavljanov v delo stanovanjskih organizacij ter skladov bi se 
povečalo. 
JSS MoL pravi, da morajo tako novozgrajena kot tudi starejša, bivša druţbena stanovanja 
ustrezati predpisanim normativom in standardom. A kljub temu prihaja do odstopanj oziroma 
t. i. skritih napak pri novejših gradnjah neprofitnih stanovanj. V MoL je takšen primer 
soseska Polje I, kjer so po ugotovitvah JSS MoL opazne napake iz naslova nestrokovnosti ali 
pomanjkljivo vgrajenih materialov. Boris Matić pravi, da se razlogi teţav pri novogradnjah 
skrivajo predvsem v slabih arhitekturnih zasnovah, ki so jih investitorji izsilili od projektantov: 
»K temu je botrovalo enostavno pridobivanje posojil, in "vse se je prodalo" ne glede na 
kvaliteto, tako da ni bilo razloga za oblikovanje kvalitetnih tlorisov. Investitorji so raje imeli 
enajst stanovanj in pet od teh čudnih kot pa deset lepih stanovanj. Ker, kot sem omenil, se 
je vse prodalo.« 
O pomanjkljivostih pri novogradnji pričajo tudi izjave ene od neprofitnih najemnic: »Pojavile 
so se teţave z zamašenim odtokom v kuhinji, ki je bil napolnjen z gradbenim materialom.« 
Najemnica je po nekaj letih bivanja s stanovanjem zadovoljna, vendar lahko glede na 
trenutno stanje stanovanja v bliţnji prihodnosti pričakujemo potrebo po prenovi: »V kopalnici 
so začele pokati ploščice.« Simona Strnad omenjene pomanjkljivosti, ki jih mora stanovanjski 
sklad odpraviti, izpostavlja kot enega izmed razlogov, ki zavirajo financiranje novih gradenj 
neprofitnih stanovanjskih enot: »Ena večjih teţav za pomanjkanje NNS so propadli posli s 
propadlimi gradbenimi podjetji, kjer je stanovanjski sklad kot investitor vloţil kar nekaj 
sredstev. Stanovanja niso bila dokončana oziroma niso dosegala kakovostnih standardov, kar 
je sklad moral popraviti, pokriti z lastnimi sredstvi. Tako so sredstva za potencialno 
novogradnjo odtekala za popravke napak stanovanj, katerih sklad je bil investitor.« 
Ustrezen stanovanjski standard neprofitnih najemnih stanovanj zagovarjajo tudi na JSSRS, 
kjer se s strani upravnikov enkrat letno vzpostavi in izvede plan vzdrţevanih del. Za dosego 
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predpisanih standardov in normativov so na JSSRS vloţili precej sredstev, še posebej pri 
prenosu republiških stanovanj. O tem prenosu je Janko Volk pojasnil: »To so bila večinoma 
vojaška stanovanja, prazna ţe od leta 1991, razbita, potrebna obnove. Prenos stanovanj je 
bil za Sklad precejšen izziv, saj je bilo potrebnih ogromno investicij, neprofitna najemnina pa 
je glede na vloţke, ki so bili potrebni za prenovo, precej majhna.« Na JSS MoL pravijo, da 
bivša druţbena stanovanja v MoL niso imela slabega stanovanjskega standarda. Kot primer 
navajajo Fuţine ter Štepanjsko naselje, kjer je po njihovem mnenju stanovanjski standard 
vse prej kot neustrezen. Stanje nezasedenih stanovanjskih enot bi moralo biti evidentirano v 
javno dostopni evidenci, kjer bi lahko vsak preveril resnično stanje stanovanjskih enot ter 
predlagal morebitne rešitve glede prenove, nadgradnje in sanacije.  
Na JSS MoL, ki razpolaga z 3.968 stanovanji, ocenjujejo, da je prenove potrebnih 10 % 
stanovanj. Odgovora, ali se bodo prenavljala stanovanja, zgrajena pred letom 1990 oziroma 
stanovanja brez zavedenega leta gradnje, ki obsegajo pribliţno 11 % ljubljanskega 
stanovanjskega fonda, nisem uspela pridobiti. A kljub 33 % stanovanj novejše gradnje, ki 
načeloma niso vključena v obseg načrtovanih prenov, lahko v prihodnosti zaradi 
amortizacijske dobe stanovanj ter spremljanja zahtev glede energetske učinkovitosti 
pričakujemo potrebo po prenovi preostalega stanovanjskega fonda (57 %), ki ne spada med 
novejše gradnje. 
Menim, da bi bilo potrebno neprofitnim najemnikom omogočiti, da v primeru manj zahtevnih 
obnov ali prenov v stanovanjski enoti sami pridobijo primerne izvajalce, ki bodo v skladu s 
standardi v neprofitnem stanovanjskem sektorju odpravili teţave. O oceni glede prenove, o 
izboru in poteku potrebnih del pa bi bili obvezani obveščati stanovanjski sklad, ki bi postopek 
ugotovitve realnega stanja preveril z ogledom neprofitnega najemnega stanovanja. Vloţena 
sredstva najemnikov za odpravo teţav bi se lahko povrnila z zniţanjem najemnine za enak 
znesek. Z omenjenim predlogom bi se lahko izognili dolgotrajnim postopkom pri izbiri 
izvajalcev za odpravo ugotovljenih pomanjkljivosti. Tako bi se zmanjšalo število primerov, kot 
je počena šipa v neprofitnem stanovanju intervjuvane najemnice, ki na ogled stanja čaka ţe 
več kot eno leto. Najemnica sicer poudarja, da je kljub pomanjkljivosti zadovoljna s 
stanovanjem in da jo čakanje na ogled ne moti. Kljub temu bi neprofitni najemniki lahko z 
omenjenim predlogom aktivno sodelovali s stanovanjskimi skladi, ki so pri celostnem 
zagotavljanju tovrstne stanovanjske oskrbe večinoma v časovni in finančni stiski. 
Na neprofitno stanovanjsko oskrbo bo v veliki meri vplival tudi nekoč sprejeti davek na 
nepremičnine. Predhodno sprejet in v kratkem tudi razveljavljen Zakon o davku na 
nepremičnine (ZDavNepr, Ur. list RS, št. 101/2013) naj bi vzpostavil enotni, preglednejši 
sistem obdavčitve zavezancev za plačilo naslednjih dajatev: nadomestilo za uporabo stavbnih 
zemljišč, davek od premoţenja, pristojbina za vzdrţevanje gozdnih cest ter začasni davek na 
nepremično premoţenje večje vrednosti. Davčna osnova je zajemala 80 % posplošene trţne 
vrednosti nepremičnin, davčna stopnja pa je bila določena glede na vrsto nepremičnine. Za 
rezidenčne stanovanjske nepremičnine je tako veljala 0,15% davčna stopnja, medtem ko so 
bili lastniki nerezidenčnih stanovanjskih nepremičnin obvezani plačati davek z 0,5% davčno 
stopnjo (Vlada Republike Slovenije, 2014). Vlada Republike Slovenije je kasneje v Drţavni 
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zbor poslala predlog o spremembi Zakona o davku na nepremičnine, ki vsebuje enotno niţjo 
stopnjo davka (0,15 %) za rezidenčne in nerezidenčne stanovanjske nepremičnine, vendar je 
bil Zakon kmalu po poslanem predlogu na Ustavnem sodišču označen kot neustaven (Vlada 
Republike Slovenije, 2014). Pri obdavčitvi omenjeni Zakon ni izvzel neprofitne stanovanjske 
oskrbe, kar bi za lastnike neprofitnih najemnih stanovanj pomenilo precejšnjo finančno 
obremenitev. Na JSSRS so izračunali, da bi se izdatki iz naslova davščin gibali med 800.000 € 
in 1.500.000 € letno. Sicer pa je JSS MoL v letu 2014 za davek načrtoval 500.000 € sredstev, 
ki so bila po razveljavitvi preusmerjena na vzdrţevanje stanovanjskega fonda ter na projekte 
stanovanjske gradnje. V času nastajanja Zakona so si tako na republiškem kot tudi 
ljubljanskem občinskem stanovanjskem skladu prizadevali izvzetje plačila davka za neprofitno 
stanovanjsko oskrbo, ki jo na republiškem skladu primerjajo s splošno koristnimi 
dejavnostmi: »Zato se nam zdi najbolj ustrezen dosedanji koncept obdavčenja glede na 
dejansko rabo dela stavbe, kjer so bile izvzete nepremičnine, v katerih se izvajajo splošno 
koristne dejavnosti.« JSS MoL pa glede na pomanjkanje neprofitnih najemnih stanovanj v 
Sloveniji, kjer razen javnega sektorja ni interesa za vlaganje v novogradnje, dodaja: 
»Menimo, da bi bilo potrebno razmišljati bolj o davčnem sistemu, ki bo za ta segment uvedel 
davčne olajšave.« O obdavčitvi oziroma davčnih olajšavah za oddajo stanovanj nasploh je 
bilo veliko govora. Kljub temu da bi se v primeru omenjenih davčnih olajšav pojavil interes za 
oddajo ter posledično krčenje oddaje na črno, po besedah Volka še ni bilo vodstva na 
Ministrstvu za finance, ki bi si drznilo poseči v omenjeni davek in vztrajati pri tem. »Novi« 
davek sicer ni vseboval omenjenih davčnih olajšav, vendar je potrebno omeniti, da je nova 
zakonodaja stremela k vpeljavi enostavnejšega sistema plačila dajatev na dotičnem področju, 
razumevanju lastništva in povezujočih se oblik nepremičninskega statusa gospodinjstev ter 
njihovega poloţaja v sistemu nepremičninskih dajatev. Kljub precej hitri razveljavitvi Zakon o 
davku na nepremičnine vsebuje določila o pridobivanju podatkov o nepremičninah, za katere 
bi bilo potrebno vzpostaviti enotno evidenco nepremičnin v Sloveniji. Prav tako so bila v 
Zakon vpeljana tudi pravna določila za zaščito socialno šibkejših. Zakon je vključeval zniţanje 
plačila davka na nepremičnine (za 50 %) za stanovanjsko nepremično, v kateri imajo 
upravičenci do denarne socialne pomoči ali varstvenega dodatka (po uradni dolţnosti) 
prijavljeno stalno prebivališče. Poleg omenjenega pa predvideva tudi zniţanje davka (za 30 
%) za lastnike, ki so upravičeni do večje bivalne površine – invalidne osebe ter osebe, ki 
ţivijo v skupnem gospodinjstvu z invalidnimi osebami (ZDavNepr, 11. člen). Ustavno sodišče 
je zahtevalo razveljavitev Zakona zaradi številnih razlogov, med katerimi sta bila sporna tudi 
različno obdavčevanje rezidenčnih in nerezidenčnih stanovanjskih nepremičnin ter Zakon o 
mnoţičnem vrednotenju nepremičnin, preko katerega naj bi se ugotavljala posplošena trţna 
vrednost nepremičnine. 
Med intervjuji sem sogovornikom predstavila predlog za spodbuditev sodelovanja pravnih in 
fizičnih oseb pri neprofitni stanovanjski oskrbi. Moja trditev se je nanašala na vzpostavitev 
davka na nepremičnine in urejenih najemnih razmerij uporabnikov, ki bi spodbujala 
ponudnike neprofitnih stanovanj z davčnimi olajšavami, lastnike praznih stanovanj pa z višjo 
obdavčitvijo. Lastnikom praznih stanovanj bi se ponudila moţnost sodelovanja pri neprofitni 
stanovanjski oskrbi s sporazumom o trţnem najemu s stanovanjskim skladom, ki bi nadalje 
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stanovanja oddajal v neprofitni najem. Republiški sklad se z navedeno izjavo strinja, vendar 
je zaradi nezmoţnosti vpliva na zasedenost stanovanj nekoliko skeptičen nad predlaganim 
sporazumom o trţnem najemu med lastnikom stanovanja ter skladom, ki bi stanovanje 
naprej oddal za neprofitni najem. JSS MoL podpira omenjeno trditev v celoti ter je ţe razvil 
model pridobivanja stanovanj v javno-zasebnem partnerstvu s pravnimi osebami, lastniki 
najemnih stanovanj v MoL. Ţal se na javno povabilo za izvedbo modela zaenkrat ni prijavil še 
noben lastnik ali kot pravi Volk: »Pojavilo se je ogromno nerazumljivega odpora za omenjeni 
model.« 
Predlagam spremembo davčne zakonodaje na nepremičninskem področju, kjer bi se 
obdavčile vse stanovanjske enote, vključno z neprofitnim stanovanjskim sektorjem. Za 
namene oddaje v trţni in neprofitni najem pa predlagam vpeljavo davčnih olajšav. Republiški 
ter občinski stanovanjski skladi potemtakem ne bi bili izvzeti pri plačilu davka, vendar bi z 
olajšavami spodbudili lastnike stanovanjskih enot k sodelovanju pri stanovanjski oskrbi. To bi 
lahko vodilo k finančni razbremenitvi skladov pri zagotavljanju stanovanjskega fonda ter 
morebitni razbremenitvi povpraševanja po neprofitnih najemnih stanovanjih. Omenjene 
olajšave bi lahko pripomogle k zmanjšanju oddaje na črno ter posledično k bolj pregledni 
oceni realnega obsega nepremičninskega sektorja v Sloveniji. V zvezi z davčnimi olajšavami 
lastnik večstanovanjskih enot potrjuje omenjeno trditev: »Vsekakor. Mislim, da bi bil to 
največji motiv.« Če ţelimo izboljšati neprofitni stanovanjski sektor, je potrebno najprej 
vzpostaviti spodbuden najemni sektor, ki bo omogočal prednosti legalne oddaje 
stanovanjskih enot tako za lastnike stanovanj kot tudi za najemnike. 
Kot je ţe omenjeno, se je na JSS MoL razvil model pridobivanja stanovanj v javno-zasebnem 
partnerstvu med JSS MoL in pravnimi osebami, tj. lastniki najemnih stanovanj. Pridobivanje 
najemnih stanovanj se izvaja na podlagi javnega povabila k oddaji ponudbe lastnikov, ki 
imajo v lasti večje število primernih stanovanj v eni ali v skupaj največ treh stavbah. Z 
lastnikom, ki uspe na javnem razpisu, se sklene dolgoročna pogodba, ki JSS MoL omogoča 
oddajo stanovanja v neprofitni najem ter predkupno pravico po preteku obdobja sklenitve 
pogodbe zase oziroma neprofitnega najemnika. Lastnik stanovanja bo v času do preteka 
pogodbenih obveznosti prejemal mesečno nadomestilo v višini trţne najemnine. Na opisani 
način pridobljena trţna stanovanja bodo namenjena tistim upravičencem, ki so uspeli na 
javnem razpisu za dodelitev neprofitnih najemnih stanovanj, vendar niso med upravičenci, ki 
jim bodo neprofitna najemna stanovanja zagotovljena. Poleg izpolnjevanja pogojev razpisa 
morajo biti upravičenci pripravljeni skleniti najemno razmerje za trţno stanovanje (za 
določen čas), ki prinaša obveznosti mesečnega plačila v višini neprofitne najemnine, ter 
plačati varščino v višini 6 neprofitnih najemnin. Razlika med neprofitno najemnino 
najemnika, ki jo sklad prejme, ter trţno najemnino, ki jo sklad plačuje lastniku stanovanja, 
predstavlja subvencijo MoL, s katero MoL stremi k povečanju ponudbe neprofitnih najemnih 
stanovanj. V letih 2013 in 2014 je bilo načrtovanih 30 z modelom pridobljenih stanovanj, 
vendar projekt, kot je ţe omenjeno, še ni obrodil sadov. V sklopu modela pridobivanja 
stanovanj v javno-zasebnem partnerstvu predlagam vključitev fizičnih oseb, ki imajo v lasti 
stanovanje oziroma več stanovanj, v katerih ne bivajo in so primerna za neprofitno oddajo. Z 
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lastniki stanovanj bi se sklenila pogodba o trţnem najemu za določeno časovno obdobje, ki 
bi stanovanjskemu skladu omogočala oddajo stanovanj v neprofitni najem. Po izteku 
pogodbeno določenega najema bi se lahko najem prekinil ali obnovil oziroma obnovil z 
moţnostjo vključitve dodatne klavzule o predkupni pravici stanovanjskega sklada oziroma 
neprofitnega najemnika v primeru prodaje. Lastnik večstanovanjskih enot je na vprašanje o 
oddaji v najem skladu odgovoril: »Načeloma da, vendar bi imel malo pomislekov glede 
varnosti in zavarovanja zaradi vzdrţevanja lastnine.« Zato je v primeru uvedbe modela 
potrebno podrobno definirati dejavnosti sklada kot posrednika tovrstnih najemnih razmerij, ki 
bi morale vključevati tudi varnost lastnine pred uničevanjem oziroma slabim vzdrţevanjem 
neprofitnih najemnikov ter omenjene odgovornosti sklada tudi jasno predstaviti potencialnim 
najemodajalcem in neprofitnim najemnikom. 
Priprava dokumenta novega Nacionalnega stanovanjskega programa je v Sloveniji po 
dosedanjih izkušnjah dolgotrajen proces. Razloge dolgotrajnega postopka priprave bi lahko 
našli tudi v negativnih izkušnjah predhodnega Nacionalnega stanovanjskega programa za 
obdobje 2000–2009. O razlogih neuspešnosti predhodnega stanovanjskega programa JSS 
MoL pravi: »Pretekli Nacionalni stanovanjski program ni dosegel zastavljenih ciljev, ker po 
našem mnenju na drţavnem nivoju niso poskrbeli za vzpostavitev potrebnih mehanizmov za 
njegovo izvedbo.« Kljub trajajočim pripravam ter vsebinskim spremembam so na JSS MoL 
potrdili, da je vsebina dokumenta, ki je v obravnavi, precej blizu Nacionalnemu 
stanovanjskemu programu, ki bi ga bili pripravljeni podpreti. 
Pretekli nacionalni stanovanjski programi niso dosegali vseh zastavljenih ciljev, vendar so se 
v postopku priprave pojavljali raznovrstni predlogi za rešitev stanovanjske problematike. Med 
njimi je tudi moţnost odkupa neprofitnega stanovanja s strani najemnika po določenem 
časovnem obdobju. V praksi se občine prodaje neprofitnih stanovanjskih enot posluţujejo v 
primeru previsokih stroškov vzdrţevanja, medtem ko najemniki ostalih neprofitnih najemnih 
stanovanj na odkup nimajo veliko vpliva: »Nekaj časa so govorili, da je nakup moţen, vendar 
ko sem se ţelela pozanimati o moţnostih nakupa, so mi pojasnili, da nakup ni moţen,« je 
pojasnila ena od najemnic v intervjuju. Predlagam, da se predkupni pravici v najemnem 
sporazumu doda tudi moţnost vloţitve zahtevka za nakup oziroma odkup neprofitnega 
najemnega stanovanja po preteku pogodbeno določenega časovnega obdobja. Odkup bi se 
lahko izvedel s pomočjo kredita najemodajalca ali z bančnim kreditom. Drug, za 
najemodajalce bolj varen način, ki sicer v javnosti ni bil dostikrat omenjen, pa je leasing 
odkup, ki najemnika zavezuje k plačilu odkupnih obveznosti. V primeru neplačila v 
določenem časovnem roku se najemniku izničijo pravice, ki jih je pri sklenitvi sporazuma o 
odkupu pridobil. Volk, ki spodbuja omenjeni način odkupa, meni: »Kaj stanovanjskemu 
skladu sluţi najemno stanovanje, ki ga ima tako rekoč danega v najem trajno,« medtem ko 
bi lahko s sredstvi od prodaje  pridobil novo stanovanje in tako rešil stanovanjski problem še 
enega gospodinjstva. 
Zaradi finančne krize ter njenih posledic se v Sloveniji krči tudi obseg zaposlitvenih moţnosti, 
ki prebivalce spodbuja k selitvi v večja mestna središča, kjer je trg dela še relativno razvit. 
Zato Volk predlaga obnovitev projekta revitalizacije mestnega središča, ki se je v preteklosti 
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ţe izvajal. Tako bi v samem središču mesta, kjer so značilne niţje zgradbe, lahko dogradili 
eno ali dve nadstropji ter pridobili dodatna stanovanja. Ker je način pridobitve cenejši kot 
adaptacija starejših zgradb oziroma nakup zemljišč za gradnjo stanovanj, bi poleg 
raznovrstnosti starostne strukture in povečanja gostote aktivnega prebivalstva lahko 
privarčevali pri investicijah za novogradnje ter časovnem obsegu za njihovo pridobitev. Ker 
so stanovanjske enote v starejših mestnih zgradbah precej prostorne (na Tavčarjevi ulici tudi 
stanovanja s 150 m2), bi po oceni Volka ljubljansko mestno središče glede na trenuten obseg 
pridobilo vsaj 20–25% stanovanj. O uspešnosti modela se sicer strinja tudi Andrej Kurent: 
»Revitalizacija je eden izmed modelov, ki bi lahko bistveno vplival na zmanjšanje 
stanovanjskega primanjkljaja in oţivitev mestnega središča. Vendar se pojavljajo teţave pri 
pridobivanju soglasij vseh lastnikov v večstanovanjskih stavbah, zato je napredek pri 
nadgradnji zelo počasen in nespodbuden za investitorje.« JSSRS sicer poroča, da je kot 
lastnik stavb ali delov stavb dal ţe kar nekaj soglasij za odkup podstrešij v stavbah, vendar o 
dejanskem poteku revitalizacije oziroma realizirani nadgradnji sklad ni podal nobenih 
informacij. Ker je napredek revitalizacije zaradi pridobivanja soglasij počasen, predlagam 
spodbudo investitorjev s strani drţave s  sodelovanjem pri pridobivanju soglasij za 
nadgradnjo ter jamstev za učinkovit razvoj projektov. 
Predlog za nov Nacionalni stanovanjski program vsebuje kar nekaj tako novih kot tudi 
predhodno neizkoriščenih modelov za reševanje problematike, ki iz leta v leto povzroča nove 
izzive za vse uresničevalce stanovanjske oskrbe. Med opredeljene moţnosti reševanja 
stanovanjske problematike sta vključena tudi odkup z doţivljenjsko rento ter sobivanje 
starejših v večjih ali skupinskih gospodinjstvih. JSS MoL, ki je tudi pobudnik odkupa z 
doţivljenjsko rento, poroča o le 4 realiziranih razmerjih po omenjenem modelu: »Na prvi 
pogled sicer izhaja, da je program trţno neuspešen.« Razlogi za nizko število razmerij se 
skrivajo predvsem v prenosu lastništva z dedovanjem, v strahu pred izgubo lastnine 
nepremičnine, ki omogoča neko vrsto varnosti, ter v nezaupanju v sam model rentnega 
odkupa. A kljub temu nad modelom še niso obupali: »Po informacijah, ki pa jih dobivamo od 
oseb, ki so se odločile za prodajo svojega stanovanja po tem modelu, pa lahko zatrjujemo, 
da je program vsebinsko uspešen.« Prepričani so, da obstaja določen obseg potencialnih 
upravičencev, kot so starejše osebe brez potomcev, ki bi jih model razbremenil določenih 
stroškov ter izboljšal njihov finančni poloţaj. Model sobivanja starejših po predvidevanjih 
nekaterih intervjuvancev14 ter podobnih razlogov, ki utesnjujejo tudi rast obsega rentnih 
odkupov, prav tako ne bo bistveno pripomogel k reševanju stanovanjske problematike. 
JSSRS poleg rentnega odkupa spodbuja in sodeluje pri projektih pridobivanja oskrbovanih 
stanovanj za starejše ter domov za ostarele, saj se bodo potrebe po njih glede na oceno 
demografskih gibanj in projekcij v prihodnje povečale. Negotovost realne uspešnosti 
omenjenih modelov, ki izvira iz nekega druţbenega pravila o nepremičnini kot lastnini, ki 
prebivalcem v Sloveniji nudi neko vrsto varnosti, samouresničevanja in zasebnosti, se lahko 
hitro razširi na vsak ponujen predlog k rešitvi trenutne problematike. 
                                           
14 Janko Volk o učinkovitosti modela sobivanja pravi: »Vse to so ideje, ki lahko delujejo za zelo 
koristne, vendar v Sloveniji ne zaţivijo.« 
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Predlagam zakonodajno umestitev kooperativnih zdruţenj, ki so se izkazala kot pozitiven 
napredek na stanovanjskem področju v drugih drţavah članicah, kot sta Nemčija in Avstrija. 
Omenjene alternativne oblike bivanja podpira tudi JSS MoL: »Ne vidimo razloga, da ta model 
reševanja stanovanjskih vprašanj, ki daje zelo dobre rezultate v mnogih evropskih drţavah, 
ne bi zaţivel tudi pri nas.« Andrej Kurent za dober zgled navaja švedski model kooperativnih 
stanovanjskih zdruţenj, kjer so najemniki člani zdruţenja in na podlagi članstva kupujejo 
delnice, ki jim omogočajo neomejeno pravico zasedenosti stanovanjske enote, če seveda 
izpolnjujejo vse članske obveznosti: »Bodoči najemniki plačajo 10 % vrednosti, ki velja kot 
neke vrste rezervacija za stanovanje. Gradnja le-teh pa se začne, ko je oddanih vsaj tri 
četrtine stanovanj. Po vselitvi najemniki mesečno krijejo stroške kreditov in stroške 
vzdrţevanja. V zameno pridobijo doţivljenjsko in dedno pravico do stanovanja, ki jo lahko 
prodajo ali zamenjajo za pravico do drugega stanovanja. Najbolj zanimivo pa je, da če se 
najemnik odloči za prodajo pravice, proda le doţivljenjsko pravico do stanovanja in ne 
stanovanja kot takega. Člani kooperative oziroma najemniki so odgovorni za vzdrţevanje 
lastnih enot, kooperative pa poskrbijo za vzdrţevanje skupnih prostorov in objektov.« 
Neprofitna stanovanjska oskrba je namenjena predvsem posameznikom in gospodinjstvom, 
ki si zaradi socialnih, zdravstvenih ali ekonomskih razlogov ne morejo zagotoviti ustreznega 
bivališča. Zato je v okviru stanovanjske pomoči pričakovati tudi sodelovanje Ministrstva za 
delo, druţino, socialne zadeve in enake moţnosti, predvsem centrov za socialno delo, ki se 
konstantno srečujejo s posamezniki in gospodinjstvi, ki jih pestijo socialne, materialne ter 
druge oblike stisk. Centri za socialno delo s stanovanjskimi skladi sodelujejo pri dodeljevanju 
subvencij za neprofitne in trţne najemnine. Pri postopku dodeljevanja neprofitnih najemnih 
stanovanj centri za socialno delo ne sodelujejo: »Skozi leta se je razvil zelo dober točkovnik, 
kjer je jasno, kako se pridobivajo točke za pridobitev omenjenih stanovanj. Na ţalost 
točkovnik ne vsebuje mnenja centra za socialno delo,« pojasnjuje Simona Strnad. Center za 
socialno delo JSS MoL lahko posreduje mnenje glede določenega gospodinjstva, v katerem 
dodobra pozna okoliščine in socialno stisko, vendar se pri razpisu za dodelitev neprofitnih 
najemnih stanovanj to mnenje ne točkuje. 
Predlagam, da se v postopek ugotavljanja upravičenosti do neprofitnih najemnih stanovanj 
kot obvezen kriterij vključi mnenje centra za socialno delo o materialni, socialni ter drugih 
relevantnih stisk prosilcev. Strnadova se glede na pretekle izkušnje s predlogom strinja: 
»Menim, da bi v primeru dodeljevanja stanovanj socialno šibkejšim morala biti mnenja centra 
za socialno delo v prioritetni obravnavi.« Ker so subvencije neprofitnih in trţnih najemnin, o 
katerih (po predhodno pridobljenem soglasju JSS MoL in JSSRS) centri odločajo po vnaprej 
določenih kriterijih, dodaja, da bi lahko pri dodelitvah subvencije imel center za socialno delo 
več diskrecije. 
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7 PREVERITEV HIPOTEZ TER PRISPEVEK K ZNANOSTI 
V sklopu raziskovanja problematike neprofitnih stanovanj so se poleg oblikovanja predlogov 
za izboljšanje neprofitne stanovanjske oskrbe v Sloveniji preko statističnih podatkov, poročil 
in raziskav, pregleda zakonodajnih okvirjev ter opravljenih intervjujev preverjale tudi 
zastavljene hipoteze. 
Hipoteza 1: Ponudba neprofitnih stanovanj je glede na povpraševanje premajhna. Razlog je 
preohlapno oblikovan nacionalni stanovanjski sistem zagotavljanja, pridobitve in oddajanja 
neprofitnih stanovanj, ki se nanaša predvsem na zakonodajno ureditev področja ter sredstev, 
namenjenih za izvajanje nacionalne stanovanjske politike. 
Privatizacija je omogočila ponovno vzpostavitev druţbenega kapitala, ki se z izjemo 
novoustanovljenega Stanovanjskega sklada RS, ni izkoristil za gradnjo sistema stanovanjske 
oskrbe. Zaradi šibko definiranih odgovornosti, sredstev in porabe ter zaradi zakonodajnega 
sistema zagotavljanja neprofitnih stanovanj (ponudbe zemljišč za gradnjo), ki občin striktno 
ne zavezuje h gradnji neprofitnih stanovanj, so le-te gradnjo načrtovale glede na sredstva 
oziroma prioritete pri porabi razpoloţljivih sredstev. Najemna druţbena stanovanja, ki so bila 
v pristojnosti podjetij oziroma delodajalcev, so se kot neprofitna stanovanja prenesla na še 
ustanavljajoče se neprofitne stanovanjske organizacije. Številni občinski pogodbeni prenosi 
socialnih stanovanj, ki so veljala za ostanek druţbenih stanovanj slabše kakovosti, na 
neprofitne stanovanjske organizacije, niso pripomogli k izboljšanju nespodbudnega okolja 
delovanja. Najemnine prenesenega fonda so bile izjemno nizke, stroški vzdrţevanja pa zelo 
visoki, zato so bile neprofitne stanovanjske organizacije primorane kriti stroške vzdrţevanja 
in pridobivanja neprofitnih stanovanj tudi z zadolţevanjem. 
Nova najemna oblika, ki temelji na zakonitostih ponudbe in povpraševanja, je med letoma 
2004 in 2007 zaradi mnoţičnih gradenj s strani nepremičninskih in gradbenih podjetij 
omogočila drastično povečanje trţnih najemnih stanovanj. Ker s strani drţave ni bilo 
vzpostavljenega ustreznega zakonodajnega okvira ponudbe zemljišč za gradnjo, ki naj bi jih 
občine v svoji pristojnosti zagotavljale, so se pojavile visoke cene zazidljivih zemljišč ter 
špekulacije z zazidljivimi zemljišči. To je v kombinaciji s kartelnimi dogovarjanji ponudnikov 
trţnih stanovanj vodilo do naraščanja cen nepremičnin. Pojavljati so se začeli tudi nakupi 
stanovanj za namene naloţbe, ki so po nastopu finančne krize ter upada kupne moči 
prebivalcev ostala prazna. 
Špekulacije z zazidljivimi zemljišči ter kartelna dogovarjanja ponudnikov trţnih stanovanj so 
rezultat vzpostavljene zakonodaje, ki ni predvidela tovrstnih vplivov na pridobitev neprofitnih 
najemnih stanovanj ter višino njihove najemnine. V obdobju Nacionalnega stanovanjskega 
programa med letoma 2000 in 2007 je sicer prihajalo do pogostega spreminjanja prostorske 
zakonodaje in prostorskih aktov. Vendar zakonodaja, ki sicer natančno določa postopek 
izdelave in spreminjanja prostorskega akta, ne opredeljuje rokov za izvedbo posamezne faze 
postopka. Pogosto so dolgotrajni postopki sprejemanja in spreminjanja prostorskih aktov na 
nekaterih občinah vplivali oziroma vplivajo na dostopnost zemljišč za stanovanjsko gradnjo.  
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Zaradi navedenih dejstev je 1. hipoteza potrjena, saj drţava preko vzpostavljenega 
zakonodajnega okvira ni uspela zavezati občin k skrbi za gradnjo neprofitnih najemnih 
stanovanj. Zakonodajni okvir prav tako omogoča izbiro načrtovanja gradnje neprofitnih 
najemnih stanovanj glede na sredstva oziroma prioritete pri porabi razpoloţljivih sredstev, 
občin pa ne obvezuje k upoštevanju demografskih kazalcev pri zagotavljanju neprofitne 
stanovanjske oskrbe. Protikartelna in protimonopolna zakonodaja ni predvidela špekulacij z 
zazidljivimi zemljišči ter kartelnih dogovarjanj ponudnikov trţnih stanovanj, ki so vodila do 
vrtoglavih cen nepremičnin. Vrednost nepremičnine pa je v Sloveniji osnova za določitev 
neprofitne najemnine. 
Spremembe in dopolnitve stanovanjske in druge navezujoče se zakonodaje ter dolgotrajni 
procesi sestave in sprejemanja nacionalnih stanovanjskih programov so lahko odpravljali le 
pomanjkljivosti pretekle problematike stanovanjske oskrbe. Zaradi prevladujočega 
lastniškega statusa predpostavljam, da trg neprofitnih stanovanj v Sloveniji do nedavnega 
niti ni bil med prioritetami reševanja nacionalne problematike. Vprašanje je, če nas splet 
okoliščin gospodarske finančne krize ter kreditnega krča ne bi prisilil v aktivno reševanje 
preseţka povpraševanja nad ponudbo neprofitnih najemnih stanovanj, kdaj bi se zares lotili 
celostnega reševanja neprofitnega stanovanjskega problema, ki je ţe v samem začetku 
odkrival svoje slabosti. 
Hipoteza 2: Stanovanjski standard trţnih stanovanj se slabša, kar pomeni, da se slabša tudi 
kakovost ponudbe neprofitnih stanovanj. 
Glede na podatke Eurostata sodi Slovenija v sam vrh deleţa neprimernih stanovanjskih 
pogojev. Z vsaj eno večjih pomanjkljivosti stanovanja, ki se navezuje na puščanje strehe, 
vlaţne stene oziroma temelje ali tla in trhla tla ali okenske okvirje, se je v letu 2012 soočalo 
pribliţno 32 % gospodinjstev. Na zaskrbljujoče podatke verjetno precej vpliva starost 
stanovanj oziroma stanovanjskih stavb, ki so pri 60 letih starosti načeloma potrebne 
temeljitejše prenove. Pribliţno 84 % stanovanjskega fonda je bilo zgrajenega pred letom 
1991, ki predstavlja mejnik stanovanjske reforme.  Novogradnje, pridobljene med letoma 
2005 in 2010, pa obsegajo le 5 % celotnega stanovanjskega sklada. 
Tako novogradnje kot tudi starejša stanovanja, namenjena za neprofitno oddajo, morajo 
ustrezati predpisanim tehničnim in standardnim normativom, ki so zajeti v Pravilniku o 
minimalnih tehničnih pogojih za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj, v Pravilniku o 
standardih vzdrţevanja stanovanjskih stavb in stanovanj ter drugih splošnih in posebnih 
predpisih ter podzakonskih aktih. V nalogi sem predpostavljala, da so bivša druţbena 
stanovanja, ki so se prenesla na stanovanjski sklad, ostanek stanovanj slabše kakovosti, ki se 
v času privatizacije niso uspela prodati. JSSRS sicer omenja, da je prenos republiških 
stanovanj, ki so bila predhodno v upravljanju MORS, MNZ ter MJU-SK, za Sklad pomenil velik 
finančni izziv, saj je bilo potrebnih veliko investicij za vzdrţevanje in obnovo. Vendar so se 
stanovanja naprej oddajala v skladu s predpisanimi normativi in standardi. Na JSS MoL 
pravijo nasprotno, in sicer prenesena bivša druţbena stanovanja na ljubljanski stanovanjski 
sklad uvrščajo med kakovostna neprofitna najemna stanovanja (Fuţine, Štepanjsko naselje). 
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Občinski stanovanjski sklad zagovarja kvaliteto pridobljenih neprofitnih najemnih stanovanj 
ter zatrjuje, da pri gradnji skrbi za uporabo solidnih gradbenih materialov in proizvodov ter 
dosledno spoštuje predpise o energetski varčnosti. 
A se kljub temu pojavljajo primeri slabe oziroma nesmotrne novogradnje, kot so Beţigrajski 
dvori, stanovanja v Dragomljah, soseska Polje I, ki so posledice vrste nepravilnosti ter 
neprimernih tlorisnih razporeditev glede na potrebe stanovalcev. Teţko je pretehtati, kdo je 
kriv za nesmotrne novogradnje. Izvajalci in podizvajalci z napakami iz naslova nestrokovno in 
pomanjkljivo vgrajenih materialov na eni ter investitorji, ki zagovarjajo standard predvsem s 
kvantiteto stanovanj, na drugi strani tehtnice ne prinašajo bistvenega napredka pri 
zagotavljanju neprofitne stanovanjske oskrbe. Menim, da so se investitorji, kot sta republiški 
in ljubljanski občinski stanovanjski sklad, skozi omenjene nepravilnosti pri gradnji neprofitnih 
najemnih stanovanj lahko naučili vseh »črnih« lukenj, ki jih projekti tovrstne gradnje v skladu 
z izpolnitvijo strogih zakonodajnih določil lahko prinesejo. Zatorej nadalje pričakujemo 
kakovostne novogradnje, kot so po mnenju arhitekta Borisa Matića (Matić, 2009, str. 5–6) 
nizki bloki na cesti v Gorice v Ljubljani ter bloki Livade v Izoli. 
Glede na splošno opredelitev stanovanjskega standarda nisem uspela najti neposredne 
povezave med slabšo kakovostjo trţnih stanovanj, ki bi posledično vplivala tudi na 
stanovanjski standard neprofitnih najemnih stanovanj. Stanovanjski skladi morajo neprofitno 
najemno stanovanje oddajati po strogih zakonodajnih merilih, ki onemogočajo odstopanja pri 
ustreznosti bivanjskih pogojev. Druga hipoteza je potemtakem ovrţena. 
Kljub temu neprofitni stanovanjski sektor ne dosega vseh vidikov ustreznosti, ki jih 
opredeljuje Mednarodna deklaracija o ekonomskih, socialnih in kulturnih pravicah. Za 
primernost stanovanja je poleg fizičnih lastnosti obstoječih neprofitnih stanovanj potrebno 
upoštevati tudi druge vidike ustreznosti, kot sta stanovanjska in cenovna dostopnost 
stanovanj. Število gospodinjstev, ki potrebuje pomoč pri stanovanjski oskrbi, narašča, 
medtem ko se obseg ponudbe glede na povpraševanje ni bistveno povečal. Visoke cene 
nepremičnin vplivajo na izračun trţnih in neprofitnih najemnin, ki tako najemodajalcem kot 
tudi najemnikom povzročajo veliko finančnih skrbi. Glede na intervju z JSS MoL se pritoţbe s 
strani neprofitnih najemnikov večinoma podajajo zaradi višine obratovalnih stroškov. Prav 
tako je potrebno poudariti starost nepremičninskega trga, ki vključuje celoten stanovanjski 
fond. V bodoče je pričakovati potrebe po sredstvih za zahtevnejše vzdrţevanje oziroma 
prenovo stanovanjskih enot, ki ne dosegajo potrebnih energetskih in drugih stanovanjskih 
standardov. 
Hipoteza 3: Sistem slovenske neprofitne stanovanjske oskrbe v primerjavi z izbranimi 
drţavami članicami ni učinkovit. 
Prevladujoč deleţ lastniških stanovanj omejuje obseg izbire najemnih razmerij, ki bi 
predvsem ranljivejšim skupinam prebivalstva omogočila rešitev stanovanjskega problema. 
Prav tako 14 % celotnega stanovanjskega sklada zajemajo tako imenovana uporabniška 
stanovanja, v katerih stanovalci načeloma ne plačujejo najemnine. Gre za neformalno 
oddajanje stanovanj v najem, ki se zaradi pravno neurejenega najemnega razmerja lahko 
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uvršča v oddajanje na sivo ali celo nelegalno oddajo, ki naj bi po dosegljivih podatkih 
zajemala oddajo skoraj četrtine najemnih stanovanj. 
Slovenski neprofitni stanovanjski fond zajema velik deleţ starejših stanovanj, neprimernih za 
bivanje, medtem ko so pogoji za gradnjo neprofitnih najemnih stanovanj precej 
nespodbudni. Investitorji morajo poleg strogih pravnih določil in standardov upoštevati tudi 
finančno omejeni okvir za gradnjo namenjenih sredstev, ki po dosedanjih izkušnjah tvorijo 
sistem visokih investicij s precej nizkimi povratnimi sredstvi. Neprofitne najemnine se 
oblikujejo na podlagi vrednosti stanovanja, veliko bolj smotrno pa bi bilo oblikovanje 
najemnin na podlagi stroškov, ki so temelj določanja neprofitnih najemnin v Avstriji, Franciji, 
na Finskem in Madţarskem. Neprofitno najemno razmerje se v Sloveniji sklepa za nedoločen 
čas, zato bi bilo za bolj učinkovito zagotavljanje neprofitne stanovanjske oskrbe smiselno 
vpeljati zgornjo dohodkovno mejo gospodinjstev, ki ţivijo v neprofitnem najemnem 
stanovanju. Tako bi bila gospodinjstva v primeru preseganja zgornjega dohodkovnega 
razreda obvezana plačati dodatek k najemnini oziroma bi ob izboljšanju finančnih zmoţnosti 
razmišljala o drugih oblikah najemnega razmerja. 
Prodaja neprofitnih najemnih stanovanj v Sloveniji je pogojena z zmoţnostjo vzdrţevanja 
stanovanjskega fonda, ki ga občine niso zmoţne plačevati (oziroma se odločijo, da je takšno 
vzdrţevanje nesmotrno). Občine se za tako imenovano »selektivno« prodajo odločajo 
predvsem v primeru starejšega drţavnega stanovanjskega fonda. To posledično izključuje 
moţnost prodaje ostalih neprofitnih stanovanj, kjer neprofitni najemniki ţe nekaj časa ţivijo 
in so pripravljeni na različne moţnosti odkupa (najem kredita, pomoč druţinskih članov, 
obročno odplačevanje). Osnutek novega Nacionalnega stanovanjskega programa sicer 
predvideva moţnost odkupa neprofitnega stanovanja po vsaj petih letih bivanja v njem. 
Stanovanjski skladi naj bi prodajo najemnega stanovanja nadomestili z novo neprofitno 
stanovanjsko enoto. 
Zaradi prevladujočega deleţa lastniškega statusa, starosti nepremičninskega trga, skope 
ponudbe neprofitnih novogradenj, precej omejenega ter finančno nespodbudnega okolja za 
nove investitorje, določanja najemnin na podlagi vrednosti stanovanja in »selektivne« 
prodaje občinskih nepremičnin je tretja hipoteza potrjena. 
Kljub drugačni opredelitvi in zakonodajni ureditvi neprofitnih najemnih stanovanj v drugih 
drţavah članicah uporabljajo različne modele zagotavljanja neprofitne stanovanjske oskrbe, 
ki bi lahko kot idejna zasnova sluţili tudi pri razvoju novih stanovanjskih modelov na 
slovenskem območju. V Nemčiji pri zagotavljanju neprofitne stanovanjske oskrbe sodelujejo 
zasebni ponudniki, ki so s pomočjo javnih subvencij stimulirani za oddajo stanovanjskih enot 
v najem socialno šibkejšim gospodinjstvom, in sicer na podlagi pogodbenega dogovora za 
določeno časovno obdobje. Glavni akterji zagotavljanja neprofitne stanovanjske oskrbe v 
Avstriji so kooperative, idejna podlaga tudi nekaterih slovenskih potencialnih projektov, 
njihovo umestitev v stanovanjsko zakonodajo pa spodbujajo tudi v Mestni občini Ljubljana. V 
Italiji, kjer se srečujejo z enkrat višjim deleţem resno materialno prikrajšanih oseb kot v 
Sloveniji, so razvili raznolik sistem stanovanjske oskrbe, ki ponuja stanovanjsko pomoč 
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različnim skupinam prebivalcev, ne samo zdravstveno ali socialno šibkejšim oziroma tistim z 
nizkimi dohodki. 
Hipoteza 4: Vključevanje pravnih in fizičnih oseb, ki imajo v lasti stanovanja oziroma 
stanovanjske stavbe ali stanovanjske enote za namen oddaje, v sistem zagotavljanja, 
pridobitve in oddajanja neprofitnih stanovanj bi povečal ponudbo neprofitnih stanovanj v ţe 
obstoječem okvirju nepremičninskega trga. 
Gradnja novih neprofitnih stanovanjskih enot ni potekala v skladu s pričakovanji, ki so 
opredeljena v predhodnih stanovanjskih programih. Zato se pojavljajo teţnje po 
učinkovitejšem izkoristku obstoječega stanovanjskega sklada. Sočasno z raziskovanjem 
problematike se je razvil predlog o vključitvi lastnikov stanovanjskih enot (fizičnih in pravnih 
oseb) v neprofitno stanovanjsko oskrbo. Lastniki stanovanjskih enot bi le-te s sporazumom 
trţno oddajali stanovanjskemu skladu, ki bi lahko nadalje stanovanjske enote oddajal v 
neprofitni najem. Na stanovanjskem skladu Mestne občine Ljubljana, ki se strinja s 
predlogom, so ţe izvedli pilotni projekt tovrstne oddaje, ki je vključeval le pravne osebe. Na 
javno povabilo k oddaji ponudbe se ni oglasil noben lastnik. Projekt, ki bi vključeval fizične 
osebe kot lastnike stanovanjskih enot, ni bil izveden. Glede na izvedene intervjuje (predvsem 
z JSS MoL in lastnikom več stanovanjskih enot) menim, da bi vključitev fizičnih oseb v 
zagotavljanje neprofitne stanovanjske oskrbe skladno s primerno vzpostavljenim davkom na 
nepremičnine ter davčnimi olajšavami za namene oddaje lahko pozitivno vplivala na 
povečanje stanovanjske ponudbe ter obenem stanovanjske sklade nekoliko razbremenila 
pritiskov pri načrtovanju in izvedbi neprofitne novogradnje. 
Glede na v osnutku Stanovanjskega nacionalnega programa predstavljene rešitve 
stanovanjske problematike na podlagi vključevanja gospodinjstev, kot so odkup z 
doţivljenjsko rento, vzpostavitev kooperativ, vzpostavitev javne sluţbe za najemniško 
upravljanje, ter glede na pogovor z intervjuvanci potrjujem ĉetrto hipotezo. Participacija 
prebivalcev pri reševanju stanovanjske zagate v Sloveniji je ključna za nadaljnji razvoj 
ponudbe neprofitnih najemnih stanovanj, na katere ţe zdaj čaka pribliţno 6.600 
gospodinjstev. 
Na neprofitno stanovanjsko oskrbo bi lahko drastično vplival zakonodajno ustrezno 
opredeljen davek na nepremičnine. Ob striktnih določilih glede urejenosti razmerij bi novo 
vzpostavljeni Zakon o davku na nepremičnine moral lastnike zavezovati k formalni ureditvi 
najemnih razmerij, ki vključujejo tako lastniško kot tudi vsa najemna razmerja, vključno z 
oddajo uporabnikom. Po preučitvi stanovanjskega področja ter pogovoru z intervjuvanci 
menim, da bi bilo potrebno obdavčiti vse stanovanjske enote. Za namene oddaje (trţne in 
neprofitne) pa bi morala davčna ureditev predvideti olajšave, ki bi lahko pripomogle k 
zmanjšanju nelegalne oddaje. Za učinkovito neprofitno stanovanjsko oskrbo je potreben 
spodbuden najemni sektor, ki bo tako lastnikom kot tudi najemnikom omogočal zadovoljitev 
kakovostnih stanovanjskih potreb. Stanovanja v lasti republiškega in občinskih skladov ne bi 
bila izvzeta iz obveznosti plačila davka, vendar bi bila njihova davčna obveznost zaradi 
davčnih olajšav (glede na predhodno sprejet in razveljavljen Zakon o davku na 
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nepremičnine) niţja. Prav tako bi bilo nekoliko razbremenjeno zagotavljanje ponudbe 
neprofitnih stanovanjskih enot. Na stanovanjskem trgu bi se pojavila tudi vsa »prazna« 
stanovanja, ki so nekaterim strokovnjakom ter medijem »trn v peti« pri ugotavljanju 
dejanskega stanovanjskega primanjkljaja. 
S tovrstno zakonodajno opredelitvijo davka na nepremičnine bi se lahko vzpostavili temelji za 
enotno evidenco obsega nepremičninskega sektorja v Sloveniji, ki je glede na geografsko in 
resorsko razpršenost nepremičninskih enot v drţavni oziroma javni lasti nujno potrebna. Brez 
jasnega vpogleda, kolikšen je javni nepremičninski sektor ter kakšen je namen njegove 
uporabe, je teţko zagotavljati socialno funkcijo drţave na nepremičninskem področju. S 
pomočjo javnega vpogleda v evidenco bi reševanje stanovanjske problematike pribliţali tudi 
prebivalcem, ki ob trenutno dosegljivih in neenotnih informacijah o stanju in razvoju 
neprofitnega stanovanjskega trga dvomijo o učinkovitosti organov, ki se s stanovanjsko 
problematiko ukvarjajo. 
Na stanovanjski trend v Sloveniji poleg finančnih obremenitev prebivalstva vplivajo tudi 
demografska gibanja. Število prebivalcev, njihova starostna struktura, status in raznovrstnost 
gospodinjstev ustvarjajo raznolike stanovanjske potrebe, ki jih je precej teţko zadovoljiti brez 
participacije posameznikov in gospodinjstev v Sloveniji. Zato je v stanovanjsko oskrbo 
potrebno vključiti modele, ki bodo spodbudili prebivalstvo k aktivnemu reševanju 
stanovanjskega problema. Med ciljnimi skupinami reševanja stanovanjske dostopnosti so v 
ospredje postavljeni predvsem mladi, mlade druţine ter starejši prebivalci. 
S praviloma niţjimi prihodki, zaposlitvami za določen čas, ki oteţujejo pridobitev kreditov, ter 
visokimi cenami nepremičnin mladi ter mlade druţine sami teţko rešujejo prvi stanovanjski 
problem. Potrebna pomoč, ki bi mladim in mladim druţinam olajšala osamosvojitev, je razvoj 
zaposlitvenih moţnosti, vzpostavitev kreditnih ugodnosti ter finančnih in drugih pomoči. 
Najpomembnejši modeli za laţjo stanovanjsko dostopnost mladih in mladih druţin so deljeno 
lastništvo, kooperativna zdruţenja, najem neprofitnega najemnega stanovanja s kasnejšim 
odkupom. Poleg omenjenih pomoči je v osnutku novega Nacionalnega stanovanjskega 
programa opredeljena tudi funkcionalna prilagoditev večjih enostanovanjskih stavb v 
večstanovanjske, ki bi pripomogla k osamosvojitvi mladih, k sobivanju različnih generacij ter 
k ohranitvi naseljenosti območij. 
Za namene reševanja stanovanjskih problemov prebivalcev v višjih starostnih skupinah, ki 
naj bi se v prihodnosti številčno še povečalo, sta se razvila model odkupa z doţivljenjsko 
rento ter model sobivanja starejših. V Sloveniji ima lastniški status velik socialen in psihološki 
pomen. Zato je tudi teţko pričakovati, da se bodo starejše generacije ţelele izseliti iz svojih 
»varnih« nepremičnin ter jih namesto svojcem, kot je to načeloma značilno za slovensko 
prebivalstvo, po modelu odkupa z doţivljenjsko rento prepustiti stanovanjskemu skladu ali 
drugi javni instituciji. S podobnimi teţavami se bo verjetno srečeval tudi model sobivanja 
starejših. Vseeno pa menim, da bosta modela zaradi finančnih zmoţnosti višje starostne 
skupine ter manjšega obsega aktivnega prebivalstva, ki naj bi prispevalo v pokojninsko 
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blagajno, v prihodnosti lahko dobrodošla pomoč za marsikaterega (delovno neaktivnega) 
starejšega prebivalca. 
Ljubljana je zaradi večjih zaposlitvenih moţnosti eno najbolj zaţelenih selitvenih območij v 
Sloveniji. Menim, da bi bilo potrebno ponovno oţiveti projekt revitalizacije mestnega 
središča. Mestna občina Ljubljana bi lahko z osveščanjem prebivalcev o prednostih 
nadgradnje, s sodelovanjem pri pridobivanju soglasij ter z jamstvi za izvedbo nadgradnje 
pridobila dodatne stanovanjske enote glede na potrebe prebivalcev ter tako časovno kot tudi 
finančno privarčevala pri investicijah za novogradnje. Privarčevana sredstva bi lahko vloţili v 
energetsko prenovo oziroma v vzdrţevanje ţe obstoječih nepremičnin, ki se pribliţujejo 
amortizacijski dobi. 
Ker se bodo zaradi staranja celotnega stanovanjskega fonda in nizkega deleţa neprofitnih 
novogradenj povečale potrebe po vzdrţevanju oziroma po prenovi obstoječih neprofitnih 
stanovanjskih enot, je potrebno v neprofitno najemno razmerje vključiti tudi moţnost 
aktivnega reševanja stanovanjskih pomanjkljivosti s strani neprofitnih najemnikov. Neprofitni 
najemniki bi potemtakem lahko v skladu s predpisanimi normativi in standardi ter s 
soglasjem stanovanjskega sklada sami odpravili teţave, ki se pojavljajo med bivanjem v 
neprofitnem najemnem stanovanju. Vloţena sredstva najemnikov za odpravo nastalih 
pomanjkljivosti bi se lahko povrnila z zniţanjem najemnih stroškov za isti znesek. Tako bi se 
lahko dolgotrajni postopek ugotavljanja stanja, izbire izvajalcev ter odprave teţav skrajšal in 
obenem omogočal aktivno sodelovanje najemnikov pri vzdrţevanju neprofitnih stanovanjskih 
enot. 
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8 ZAKLJUĈEK 
Iz potrebe imeti streho nad glavo se je skozi leta pojem stanovanja spreminjal v kakovost 
bivanja, ki pooseblja tako osnovne ţivljenjske potrebe kot tudi psihološke, socialne in 
kulturne potrebe. Za njihovo zadovoljitev pa je potreben stanovanjski trg, ki vsem 
prebivalcem ponuja moţnost pridobitve njihovim potrebam primernega stanovanja. 
Stanovanjska reforma iz leta 1991 naj bi s pomočjo Stanovanjskega zakona odpravila 
gospodarsko neučinkovit ter druţbeno nepravičen predhodni sistem stanovanjske oskrbe. 
Nov vzpostavljeni sistem je preko privatizacije in denacionalizacije postavil ostro ločnico med 
tistimi, ki so si v takratnih časih lahko privoščili nakup druţbenih stanovanj ter tistimi, ki so 
ostali prepuščeni najemnemu trgu. Lastniški status je skozi leta postal pomemben psihološki 
in socialni kriterij za varnost, samozavest in samouresničitev posameznika. Pomembnost 
lastniškega statusa v Sloveniji je razvidna pri obsegu stanovanjskega sektorja, kjer lastniške 
stanovanjske enote zasedajo pribliţno tri četrtine celotnega stanovanjskega fonda. 
Zaradi pomanjkljivo vzpostavljenih zakonodajnih okvirjev ponudbe zemljišč za gradnjo ter 
neustrezne protimonopolne in protikartelne zakonodaje so se cene nepremičnin konstantno 
dvigale, kupna moč pa je zaradi pritiskov gospodarske krize in kreditnega krča upadla. Visoke 
cene nepremičnin ter posledično visoke najemnine povzročajo finančne skrbi mnogim 
gospodinjstvom, ki potrebujejo pomoč pri vzpostavitvi osnovnih stanovanjskih pogojev ali pri 
njihovi ohranitvi. Število vlog za pridobitev neprofitnih najemnih stanovanj se povečuje, prav 
tako pa se povečuje višina sredstev, namenjenih za neprofitno in trţno subvencioniranje 
najemnin. Neprofitni stanovanjski sektor se sooča s počasnim napredkom ponudbe 
neprofitnih novogradenj ter nezasedenim stanovanjskim fondom, ki ne zadovoljuje 
stanovanjskih standardov in normativov. 
Namen magistrskega dela je bil prikazati dejansko stanje neprofitnega stanovanjskega 
sektorja ter njegovih pomanjkljivosti. Izpostavljena neprofitna stanovanjska problematika 
temelji na pregledu statističnih podatkov, domačih ter tujih poročil in raziskav. Primerjava 
slovenske neprofitne stanovanjske oskrbe z izbranimi drţavami članicami EU ponuja vpogled 
v učinkovitost neprofitnega stanovanjskega trga v Sloveniji ter moţnosti za nadaljnji razvoj. 
Z intervjuji je bil doseţen cilj naloge, ki se navezuje na oblikovanje rešitev za povečanje trga 
neprofitnih stanovanj ter izboljšanja njihove kakovosti. Opravljeni intervjuji s pomočjo mnenj 
in stališč organov zagotavljanja neprofitne stanovanjske oskrbe, strokovnjakov s socialnega 
in arhitekturnega področja ter z neprofitnima najemnicama in lastnikom več stanovanjskih 
enot pokrivajo različne vidike stanovanjske oskrbe in njenih pomanjkljivosti. Raznolikost 
intervjujev nudi podlago za oblikovanje predlogov celostnega reševanja neprofitne 
stanovanjske problematike, saj je za učinkovito stanovanjsko oskrbo potreben proţen sistem 
zagotavljanja le-te, ki se bo lahko razvijal v skladu z demografskimi gibanji ter razvojem 
trenda prebivalstva. 
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Slovenija je na podlagi stanovanjskih kriterijev uvrščena v sam vrh neprimernih bivanjskih 
pogojev v EU. Slabe stanovanjske razmere so verjetno v večji meri povezane z ostarelim 
stanovanjskim fondom. Med obdobjem uvedbe stanovanjske reforme leta 1991 in letom 
2010 je bilo zgrajenih le okrog 11 % stanovanjskega fonda (SURS, 2010). Zaradi 
nespodbudnega okolja gradnje neprofitnih stanovanj se s starostjo stanovanjskega fonda 
sooča tudi neprofitni sektor. Občinski skladi se zaradi previsokih stroškov vzdrţevanja 
oziroma prenove ter neprimerne lokacije stanovanjskih enot čedalje večkrat odločajo za 
prodajo starejšega stanovanjskega fonda. 
Potrebe po prenovi se poleg starosti stanovanjskih enot lahko pojavljajo tudi pri novejšem 
stanovanjskem fondu. Neustrezna kakovost gradnje, izbira materialov ter način izvedbe 
instalacijskih napeljav stanovanjskih enot so zaznane pomanjkljivosti nekaterih neprofitnih 
novogradenj, ki bi lahko zahtevale večja prenovitvena dela še pred iztekom amortizacijske 
dobe stanovanjskih enot. Dejanska ocena o obsegu potrebnih vzdrţevalnih in obnovitvenih 
del stanovanjskega fonda v Sloveniji še ni vzpostavljena. 
Glede na neenotnost dosegljivih podatkov o obsegu celotnega stanovanjskega fonda, 
neprimernega stanovanjskega fonda ter fonda v drţavni in občinski lasti je nemogoče 
vzpostaviti model učinkovitega reševanja neprofitne stanovanjske problematike. Brez 
vpogleda v dejansko stanje stanovanjskega trga je teţko uvideti, kolikšen je stanovanjski 
primanjkljaj. Zato je potrebna izčrpna in celovita evidenca nepremičnin, vključno z evidenco 
vseh geografsko in resorsko razpršenih nepremičninskih enot v drţavni oziroma občinski lasti. 
Za vzpostavitev tovrstne evidence je nujno potrebna sprememba davčne zakonodaje na 
nepremičninskem področju, ki bo s pomočjo davčnih olajšav spodbudila oddajo praznih 
stanovanjskih enot in pripomogla k zmanjšanju števila neurejenih najemnih razmerij. 
Nabor oblikovanih predlogov v magistrskem delu vključuje spremembe trenutne zakonodajne 
ureditve neprofitnega stanovanjskega sektorja na področju oblikovanja najemnin, 
nepremičninske obdavčitve, vzpostavitve celovite evidence nepremičnin, aktivne participacije 
prebivalcev pri reševanju stanovanjskega problema ter na področju pravic in obveznosti v 
neprofitnem najemnem razmerju. 
V letošnjem letu je pričakovati, da bo nov Nacionalni stanovanjski program, ki vsebuje 
konkretnejše ukrepe ter spodbudne modele za učinkovitejše zagotavljanje stanovanjske 
oskrbe, tudi uradno potrjen. Neprofitni stanovanjski najem bo verjetno (tako kot ţe v 
preteklosti) pridobil nov naziv, zahteval nove zakonodajne spremembe ter potrebna sredstva 
za razvoj. Vendar namen ostaja isti. Socialna, neprofitna, nizkoprofitna ali javna stanovanjska 
oskrba je namenjena ranljivejšim skupinam prebivalstva in sluţi kot pomoč pri rešitvi 
stanovanjskega problema. 
Poleg uradne objave novega Nacionalnega programa je potrebno stremeti tudi k izvedbi 
ukrepov, ki jih vsebuje. Za njihovo izvedbo so potrebna sredstva za financiranje razvoja 
neprofitnega stanovanjskega trga. Zastavljeni cilji predhodnega stanovanjskega programa o 
letnih dokapitalizacijah ter obsegu gradnje neprofitnih najemnih stanovanj niso bili doseţeni. 
Glede na trenuten preseţek povpraševanja po javni stanovanjski pomoči ter pričakovanih 
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potreb po prenovi in obnovi prevladujočega starejšega stanovanjskega fonda je vzpostavitev 
trdnega sistema financiranja gradnje neprofitnih najemnih stanovanj precej oteţena. Prav 
tako se pojavlja vprašanje namembnosti obstoječih nepremičninskih enot, ki niso primerne 
za bivanje, njihova obnova ali prenova pa predstavlja nesmotrno zapravljanje sredstev. 
Če upoštevamo stanovanjsko vrzel, nizko stanovanjsko mobilnost, demografska gibanja in 
projekcije, je problematiko trga neprofitnih stanovanj mogoče reševati le s kombinacijo 
socialne, ekonomske, finančne, davčne, kulturne in drugih politik, ki bodo obudile 
gospodarski razcvet, trg dela ter zavest drţavljanov o obstoju in napredku demokratične 
Republike Slovenije. Vendar sta za premik k spremembam in napredku potrebna tako glas 
kot tudi sodelovanje ljudstva. Osveščanje prebivalcev o delovanju organov za zagotavljanje 
neprofitne stanovanjske oskrbe, javni vpogled v enotno evidenco stanja neprofitnih 
stanovanjskih enot ter različne moţnosti sodelovanja pri reševanju stanovanjskega vprašanja 
bi lahko pozitivno vplivali na potrebo po aktivnejšem reševanju stanovanjske problematike. 
Aktivna participacija prebivalcev bi omogočila razvoj najemnega trga, in sicer glede na 
dejanske potrebe po prilagoditvi obstoječega stanovanjskega fonda ter potrebe po trţnih in 
neprofitnih novogradnjah. 
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INTERVJU 1: JANKO VOLK, NEKDANJI POMOĈNIK UPRAVE SSRS 
1. Ţe nekaj časa se v Sloveniji večkrat pojavlja vprašanje stanovanjske dostopnosti. 
Prevladujoč deleţ lastniških stanovanj, nizek deleţ najemnih neprofitnih stanovanj in 
še niţji deleţ trţnih stanovanj, ki so posledica privatizacije. Ali je bil sistem 
stanovanjske oskrbe pred privatizacijo res boljši od trenutnega stanja? 
Prejšnja ureditev je bila razmeroma dobra. Sistemski vir za pridobitev stanovanja so bile 
plače. Podjetja so kupila stanovanja, zaposleni pa so lahko za pridobitev stanovanja ter 
odkup le tega kandidirali v podjetju. Proces naj bi bil dokaj nezahteven in naj bi omogočal 
enakovredne moţnosti za pridobitev stanovanj. Če  seveda odštejemo tudi vse neformalne 
pogoje, ki so jih zaposleni morali izpolnjevati (priden delavec, ki ne kritizira sistema,…). 
Nato je prišlo do privatizacije, ki je vodila do izredno majhnega števila najemnih stanovanj, s 
katerim se danes soočamo. Vendar je treba poudariti, da tudi pred privatizacijo najemniška 
stanovanja niso bila zares del trga. Takrat so najemniška stanovanja zajemala zasedena 
stanovanja, ki niso bila lastniška in pri katerih si pravico dedoval. V praksi se ta stanovanja 
niso po določenem času izpraznila in bi jih lahko zasedel nekdo drug, ki potrebuje 
stanovanje. 
2. V čem je po vašem mnenju največja teţava trenutne stanovanjske (ne)dostopnosti?  
Največja teţava, ki se pojavlja na današnjem stanovanjskem trgu je predvsem neznosno 
razmerje med plačami in ceno kvadratnega metra stanovanj. 
Pri povprečni plači (recimo pribliţno 1000 evrov) se na primer v Zasavju ali Prekmurju še da 
razmišljati o pridobitvi stanovanja. Tudi Maribor ima sprejemljive finančne pogoje, ker je v 
recesiji mesto izgubilo veliko delovnih mest in so se cene stanovanj nekoliko zniţale oziroma 
so razmeroma sprejemljive. V mestih, kot so Ljubljana, Koper, Kranj, Celje, Novo Mesto, 
Postojna, ki so ekonomsko podkrepljena in ljudje še imajo sluţbe, o nakupu stanovanj teţko 
govorimo, saj so cene še zmeraj previsoke. 
Glede na trenutno stanje plač v Sloveniji bi moral pri prodaji stanovanj kvadratni meter 
znašati pribliţno 450 evrov. Se pravi, da bi ena plača pokrila 2 kvadratna metra, polovico 
vrednosti stanovanja bi gospodinjstvo lahko privarčevalo v nekaj letih. Preostanek pa bi se 
poravnal z najemom kredita, ki bi ga posameznik oz. gospodinjstvo v dogovorjenih letih 
poravnalo. Trenutno stanje gospodinjstvom ne omogoča takšnih rešitev: kot smo rekli je 
cena kvadratnega metra precej visoka, pridobitev kredita pa zajema vrsto pogojev, ki jih v 
Sloveniji večina ne izpolnjuje (na primer: zaposlitev za nedoločen čas). 
3. Kateri so po vašem mnenju najprimernejši modeli oziroma instituti zagotavljanja 
najemnih neprofitnih stanovanj? 
Zaradi zakonodaje in neprofitnosti so po mojem mnenju najprimernejši modeli zagotavljanja 
najemnih neprofitnih stanovanj javni stanovanjski skladi. Njihov primarni cilj ni donos 
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kapitala. Javni skladi se za pridobitev sredstev zagotavljanja tovrstnih stanovanj zakreditirajo, 
prihodki, pridobljeni iz najemnin pa so namenjeni odplačilu kreditov. 
V JSSRS obstajata 2 segmenta stanovanj: 
-prazna stara stanovanja: za pridobitev so razpisani pogoji, neprofitna najemnina je pri vseh 
stanovanjih enaka (določena s formulo iz SZ) – občine imajo moţnost zvišanja/zniţanja do 
30% najemnine 
-stanovanja, ki jih je Sklad predhodno kupil in jih ni mogel prodati: najemna stanovanja (po 
formuli 1 tristotina je majemnina). Pri teh stanovanjih gre za trţni najem, čeprav je 
najemnina  lahko tudi niţja od neprofitne (odvisno od lokacije stanovanja). Za pridobitev ni 
potrebno izpolnjevati nobenih pogojev z izjemo finančne gotovosti – določen znesek na 
računu prosilca, namenjen za polog (npr. hiša v Pivki-500€, v Ljubljani je to najemnina za 65 
kvadratov). 
4. V zadnjih letih se je konstantno povečevalo število selitev v večja mesta, predvsem v 
Ljubljano. Zakaj menite, da je temu tako? 
Zaradi ekonomskega propadanja provinc se povečuje število selitev v Ljubljano, kjer je 
trenutno največ zaposlitvenih moţnosti. Ne vidim teţave v tem, da se ljudje ne bi hoteli 
preseliti v manjše kraje, kot na primer v Polzelo. Problem je, da v manjših mestih ni 
razvitega trga delovne sile.  
5. Ali se strinjate s trditvijo, da bi nekoč sprejeti davek na nepremičnine lahko bistveno 
izboljšal trenutno problematiko »stanovanjskega primanjkljaja«? Bi se lahko v večji 
meri izognili »praznim« stanovanjem, oddaji na sivo in črno z davčnimi olajšavami za 
lastnike stanovanj, ki so se pripravljeni vključiti v sistem zagotavljanja neprofitne 
stanovanjske oskrbe?  
V zvezi z davkom na nepremičnine je bilo ţe v preteklosti veliko govora: kako bi pridobili 
neke davčne spodbude za oddajanje stanovanj nasploh. Predlogi so stremeli k temu, da naj 
bo oddaja stanovanj v najem neobdavčena. Tako bi lastniki imeli interes oddati stanovanje, 
kar bi vodilo tudi h krčenju oddaje na črno. Vendar takratno vodstvo Ministrstva za finance ni 
ţelelo poseči v omenjeni davek, češ da je oddajanje stanovanj v najem pridobivanje dohodka 
in je tako po dohodninski poti oddajo potrebno obdavčiti. 
Davek je ţe v osnovi nezaţeljen. Je nek odtegljaj od dohodka posameznika. Zato imajo ljudje 
negativno mnenje o davku, ki se veţe na vsako zgodbico o črpanju javnih sredstev kot 
davkoplačevalski denar. Zakaj bi moral ob nakupu stanovanja še plačati davek, ki se bo 
verjetno kasneje porabil za napačne namene. Po drugi strani pa so tisti, ki sprejemajo 
zakonodajo, navadno bolje podloţeni z obdavčenimi nepremičninami, ki ne bodo sami sebi v 
skledo pljuvali. 
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6. Kakšen je bil pravzaprav namen novega davka na nepremičnine? 
V resnici je bil projekt tega novega obdavčenja mislim, da v letu 2004, ki naj bi ga v večini 
financirala svetovna banka, namenjen pravični obdavčitvi nepremičnin. Po prejšnjem sistemu 
so samo tisti, ki so imeli uporabno dovoljenje na svojih hišah, plačevali davek od hiše. Ostali 
pa so poravnali nek manjši znesek – nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča. 
(pobranega davka je bilo okrog 28%). Sistem obdavčitve je bil precej nepravičen, zato naj bi 
po novem vsi imetniki nepremičnin plačevali davek. Davčne obveznosti bi bile niţje od 
predhodnih: tako bi se v celoti pobrani davek še vedno nekoliko povečal, obenem pa bi se 
davčna obveznost tistih, ki so davek ţe predhodno plačevali, nekoliko zniţala. Nato so se 
začela pogajanja izvzetij plačila davka tet vrsta vprašanj, kot je: katere stavbe obdavčiti (ali 
je to bivalna površina, vikend,…) Po mojem mnenju bi bilo potrebno določiti obdavčitev 
vsake nepremičnine glede na kvadraturo – brez izjem. Nemogoče je ustreči vsem 
segmentom, zato bi za vse nepremičnine morala veljati enaka davčna stopnja. 
7. Moj predlog se po študiju dosegljive literature nanaša na vključevanje lastnikov 
stanovanj oziroma stanovanjskih stavb v sistem zagotavljanja, pridobitve in oddajanja 
stanovanj za neprofitni najem. Tako bi se lahko ponudba neprofitnih stanovanj v ţe 
obstoječem okvirju nepremičninskega trga povečala. 
V preteklosti se je ţe razvijal podoben model. Ideja je zajemala zdruţitev vseh 
najemodajalcev na primer pod okrilje JSSRS, ki bi vsem najemodajalcem plačal tako rekoč 
trţni najem in naprej oddajal stanovanja v skladu z neprofitno oddajo. Tako bi omogočili 
večjo varnost s strani najemodajalcev, ki bi redno prejemali najemnino, vsa stanovanja bi se 
pojavila na trgu, potrebne investicije za stanovanjsko novogradnjo bi se zmanjšale. Prav tako 
bi se bolj smotrno dodeljevale stanovanjske subvencije, saj bi le te prišle v poštev samo na 
nekaterih območjih Slovenije. Na primer: V Dobrovniku je komercialni trţni najem bistveno 
niţji kot neprofitni, medtem, ko bi bilo subvencioniranje stanovanj v Ljubljani (kar je recimo 
20% populacije) še vedno potrebno. 
8. Zakaj se model ni obnesel? 
JSSRS ima stanovanja s cenejšimi in neprofitnimi najemninami, vendar razen obveznosti 
vzdrţevanja ter izbora upravnika, nima zares roke nad njimi. Oddaja ga v resnici krajevni 
stanovanjski sklad, tam se tudi rešujejo problemi. Primer: Občan potrebuje stanovanje. Čisto 
vseeno je, čigavo je stanovanje oziroma če je to »ljubljansko« stanovanje. Pomembno je, da 
ţupan svojemu občanu omogoči stanovanje. Se pravi, da ţupan oziroma občina svojim 
občanom omogoči stanovanjsko oskrbo-kljub temu, da je celoten stanovanjski fond v lasti 
npr. Ljubljane. Pojavilo se je ogromno nerazumljivega odpora za omenjeni model. 
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9. V preteklosti je JSSRS s prenosom pridobil kar nekaj republiških stanovanj. Je bil 
prenos kot neka pomoč Skladu za nadaljnje delovanje? 
Prazna stanovanja, ki jih je republika imela so odstopili JSSRS. Originalni lastnik ni imel nič 
od njih oziroma so zanj predstavljale le dodaten strošek, zato se je izvedel prenos stanovanj 
na stanovanjski sklad. To so bila večinoma vojaška stanovanja, prazna ţe od leta 1991, 
razbita, potrebna obnove. Prenos stanovanj je bil za Sklad precejšen izziv, saj je bilo 
potrebnih veliko investicij, neprofitna najemnina pa je glede na vloţke, ki so bili potrebni za 
prenovo precej majhna. 
10. Zakaj je po vašem mnenju prišlo do prenosa omenjenih stanovanj? 
Nekako je uveljavljeno neko splošno mnenje, da čim se neka republiška stanovanja dodeljuje 
v najem, je načeloma prisoten tudi velik sum korupcije. Verjetno si ljudje mislijo-zakaj bi 
opravičevali svoje odločitve in se ukvarjali z vprašanji, kot so: zakaj se je stanovanje nekomu 
dodelilo in zakaj nekomu ne, zakaj lahko vlagam v adaptacijo, zakaj so določena stanovanja 
prazna oziroma še niso obnovljena? Zelo prisoten je ta strah, ki se širi predvsem preko 
medijev, ki lahko ustvarijo negativno sliko. Kot na primer afera s Postojno, kje je nekaj par 
tisoč vrednih, praznih stanovanj, ki jih je nemogoče prodati. Ljudje ne bodo kupili stanovanj 
v razdejani stavbi, kjer so izpuljene električne inštalacije, saj bi za lastno bivanje moralo 
gospodinjstvo rešiti inštalacijski problem celotnega bloka. 
11. Veliko govora je o stanovanjskem primanjkljaju. Pojavljajo se različna mnenja in 
kritike. Eno mnenj je tudi, da v Sloveniji ni premalo stanovanj in da je teţava o 
ogromnem številu nenaseljenih stanovanj. Koliko je zares praznih stanovanj? 
Večina pravi, da je veliko praznih stanovanj, vendar je mnogo takih, ki ne ustrezajo 
protipotresnim, sanitarnim in drugim pogojem. Skratka, niso primerna za bivanje oziroma jih 
tudi ni mogoče usposobiti za bivanje. Glede na statistiko bi lahko rekli, da je v Sloveniji nekje 
90000 stanovanj več kot gospodinjstev. Bolj primerno vprašanje je koliko je uporabnih 
stanovanj. Pomemben kriterij primernosti stanovanj je tudi lokacija le teh. Zakaj bi na primer 
na Dolgi vasi imeli 100 dodatnih stanovanj, če na tem krajevnem območju ni povpraševanja 
po le teh? Medtem, ko bi 100 stanovanj v Ljubljani ogromno pomenilo. 
12. Glede na statistične podatke o slabih stanovanjskih razmerah je Slovenija pri 
primerjavi med Evropskimi drţavami v samem vrhu. Zato lahko rečemo, da se je 
stanovanjski standard skozi leta na slovenskih tleh poslabšal. Bi lahko takšen povzeli 
takšen zaključek tudi pri kakovosti ponudbe neprofitnih najemnih stanovanj? 
Ne. Tako novogradnje kot tudi starejša stanovanja (na primer pridobljena stara, republiška 
stanovanj) morajo ustrezati precej ostrim tehničnih pogojem za zagotavljanje 
stanovanjskega standarda. Tukaj je zakonodaja precej stroga. Se pa lahko zalomi pri 
izvajalcih, takšnim primerom smo bili ţe priča v preteklosti: ko se izvajalec oziroma 
podizvajalec odloči za cenejši material, storitve zaradi roka ne opravi dovolj kakovostno,… 
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13. Ali se pri najemniškem razmerju pojavljajo tudi teţave, povzročene s strani 
najemnikov? 
Obstajajo, vendar so to le redki primeri (vsaj v preteklosti), ko na primer najemniki namerno 
povzročijo škodo v NNS. Je pa na strani najemodajalcev opaziti nek negativen odnos, saj 
morajo oddajati stanovanja po bistveno niţji ceni. Najemniki so precej zaščiteni, sodni 
postopki v primeru neplačevanja najemnine pa zelo dolgotrajni. Če je najemodajalec neka 
javna institucija, ki oddaja NNS nekomu, ki ne plačuje stanovanjskih stroškov in nima druge 
bivalne enote, le tega po zakonodaji ni moţno na primer naseliti v stanovanje niţjega 
standarda. 
14. V vaši poklicni karieri, ki se je precej navezovala na stanovanjski trg ter trg 
neprofitnih stanovanj, je bilo verjetno ogromno predlogov za rešitev tovrstne 
problematike. Bi mogoče lahko izpostavili predlog oziroma model, ki ste ga razvili v 
času sodelovanja pri delovni skupini za sestavo NSP ter ovire s katerimi ste se 
soočali? 
Pri sestavi NSP je prišlo na dan veliko različnih, tudi dobrih ter učinkovitih modelov: 
Na primer moţnost odkupa neprofitnega stanovanja s strani najemnika po določenem 
časovnem obdobju (kar je danes zaradi nizkih plač skoraj nemogoče): 
Najemnik odkupuje s kreditom najemodajalca/lastnika ali z bančnim kreditom 
Leasing odkup-bolj varen za najemodajalca/..priljubljen v komercialnem leasing-škem 
segment: Odkup stanovanja ali hiše na leasing-če ne poravnaš stanovanjskih stroškov 
npr. zadnje 3 mesece ti nepremičnino zaseţejo, ker se ti izničijo vse pravice 
Po sedanji zakonodaji najemnik ne more odkupiti NNS. Kaj stanovanjskemu skladu sluţi neko 
najemno stanovanje, ki ga ima tako rekoč danega v najem trajno. Če bi najemnik lahko 
odkupil stanovanje bi Sklad lahko s sredstvi, pridobljenimi s prodajo le tega-kupil novo 
stanovanje in rešil stanovanjski problem še enega gospodinjstva oziroma prebivalca. Prav 
tako najemniki nimajo potrebe sami vlagati v stanovanje, saj stanovanje nikoli ne bo njihovo. 
V primeru če se najemnik odloči za prenovo NNS oziroma dela NNS potrebuje soglasje 
lastnika (kup papirjev). Najemnik ne more sam poskrbeti za obnovo, ampak se omenjena 
obnova navadno uvrsti v upravna vzdrţevanja na Skladu. Sklad mora izvajalca obnove izbrati 
preko razpisa, ki ni nujno najcenejši-saj se nanaša na tisti segment izvajalcev, ki so sposobni 
kandidirati na razpisu-medtem, ko bi lahko najemnik sam za tovrstno storitev pridobil enako 
kakovostnega izvajalca (in material), ki bi se zagotovo izkazal za cenejšega. 
Teţava se pojavlja tudi pri pogoju za pridobitev NNS: stalno prebivališče. V preteklosti na 
primer relacija Šoštanj in Velenje (s kolesom dosegljiva relacija): v Šoštanju je preveč 
stanovanj, v Velenju pa stanovanj primanjkuje. Velenjčani v Šoštanju ne morejo najeti NNS, 
saj se stalno prebivališče točkuje pri dodelitvi NNS. Takšni pogoji taka zavirajo mobilnost 
prebivalcev. 
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15. Kakšne so slabosti priprave NSP-ja, s katerimi ste se tudi sam srečeval? 
Priprava NSP je dolgotrajen proces. Leta 2004 so prvi NSP med Janševo vlado suspendirali in 
začeli s strategijo razvoja, pri kateri sem sodeloval tudi sam preko delovne skupine. Na ţalost 
priprava strategije razvoja ni imela nekega efekta, saj sodelujoči zaradi različnih pogledov 
niso uspeli vzpostaviti nekega konkretnega sporazuma. V tem času so sestavljalci 
predhodnega NSP-ja ţe spet prišli na oblast in izrazili potrebo po novem NSP-ju. Vsak NSP pa 
sigurno zahteva nek finančni vloţek. 
16. Nov predlog NSP-ja, ki je trenutno še v procesu posvetovanja vsebuje kar nekaj novih 
pristopov. Kaj vi menite o omenjenih predlogih, ki jih bo verjetno nov NSP vseboval? 
-vključena moţnost odkupa: ţe v predhodnem NSP, pri katerem sem sodeloval (del 
njegovega prispevka k predlogu NSP) 
-bančni krediti: tudi ţe v predhodnem NSP (bančni ter leasing odkup) 
-odkup z doţivljenjsko rento: 
To je ideja mestnega sklada. Joţka Hegler je promovirala odkup z doţivljenjsko rento. Ideja 
sicer ni slaba, ampak Slovenci ne dajo svojih nepremičnin. Starejšo osebo, ki ima v Ljubljani 
v lasti veliko stanovanje (npr.120 kvadratov) prepričati, da se preseli v garsonjero, ki je lahko 
sicer zelo funkcionalna je nemogoče. Uspel sem zaslediti, da sta bili po modeli kupljeni 2 
stanovanji. 
-sobivanje (predvsem starejših): V stanovanju, kjer biva lastnik, je zelo teţko oddati sobo. 
Tukaj imamo Slovenci očitno precej psiholoških zadrţkov. 
Vse to so ideje, ki lahko delujejo za zelo koristne, vendar v Sloveniji ne zaţivijo. 
17. Glede na vaše izkušnje ali menite, da bo tudi novi NSP potreben vnovičnega 
sestavljanja? 
Ne, zdi se mi, da Cerar verjetno ne bo bistveno posegal v ţe oblikovan NSP. 
18. Kako bi po vašem mnenju morali reševati  stanovanjsko dostopnost ter problematiko 
neprofitnih najemnih stanovanj? 
Obstaja kar nekaj zanimivih idej ter pristopov za reševanje tovrstne problematike. Najbolj 
uporabne se mi zdijo: 
-Leasing odkup 
-zdruţevanje vseh praznih najemnih kapacitet pod institucije, ki bi garantirale lastnikom, da 
bodo prejeli najemnino. Na drugi strani pa obenem omogočale varnost najema ter moţnost 
subvencije v primeru potrebe po subvenciji. 
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-Poenotene evidence. Ko bi enkrat resno imeli pregled nad vsemi stanovanji, ki se oddajajo 
in ki so prazna, bi lahko začrtali ustrezno stanovanjsko politiko. Podatki institucij so različni, 
po uvedbi davka je bilo tudi veliko formalnih selitev: ţena ţivi na enem naslovu, moţ 
formalno na drugem. Enako velja tudi za partnerje, ki imajo formalno ločeno gospodinjstvo. 
Ni osnovnih parametrov, na katere bi lahko obesili nek model stanovanjske oskrbe. Zato tudi 
nihče zares ne ve ali najemnih stanovanj primanjkuje ali jih je preveč. 
-Obstajal je tudi predlog projekta nadgradnje mestnega središča, ki je bil nastavljen ţe med 
vojno. Nekaterim zgradbam so uspeli dograditi še eno nadstropje. Projekt se je ustavil zaradi 
vojne in krize. 
19. Kako pa naj bi potekala revitalizacija mestnega jedra ter kakšne so prednosti 
omenjenega projekta? 
V Ljubljani, kjer so predvsem v samem središču mesta značilne niţje starejše stavbe (do 4 
nadstropne stavbe), bi stavbam dogradili eno ali dve nadstropji. Tako bi lahko pridobili kar 
nekaj stanovanj tudi v Ljubljani. Privarčevali bi lahko pri investicijah za novogradnje, časovno 
pri pridobitvah vseh potrebnih dovoljenj za gradnjo, ker gre samo za dozidavo ter dozidavo 
dvigal, ki so redkost starejših zgradb v Ljubljani. 
Prednosti: 
-gostota aktivnega prebivalstva v Ljubljani bi se povečala, 
-center bi tudi gospodarsko zaţivel, 
-razširjena starostna struktura prebivalstva, 
-ne bi prišlo do obremenitve starejših zgradb (tudi iz tehničnega vidika ne), 
-več stanovanjskih enot, ker so večinoma stanovanja v starejših zgradbah precej velika; na 
primer za potrebe prebivalcev bi se lahko nad dvema stanovanji s 100 m2 dogradila 3 
stanovanja s 66 m2 
-cenejše kot adaptacija neke stare zgradbe oziroma nakup zemljišča za gradnjo novih 
stanovanj 
-pridobilo bi se vsaj 20-25% stanovanj glede na sedanje število; na Tavčarjevi ulici so 
denimo stanovanja veliko okrog 150 kvadratov. 
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INTERVJU 2: JAVNI STANOVANJSKI SKLAD REPUBLIKE SLOVENIJE 
 
1. Koliko stanovanj ima JSSRS trenutno v lasti ter koliko le teh je še na voljo? 
JSSRS ima trenutno v lasti 3254 stanovanj, 309 le teh je v brezplačni uporabi s strani 
upravljavcev drţavnih stanovanj. Na voljo je še pribliţno 200 stanovanj, ki so v procesu 
prenove oziroma so ţe primerna za bivanje najemnikov, ki bodo izbrani v prihodnjem poteku 
razpisa. Nekaj stanovanj pa je tudi takih, ki so neprimerna za bivanje oziroma za najem le 
teh zaradi lokacije ali drugih razlogov ni bilo izkazanega nobenega interesa. 
 
2. Sklad je del stanovanj pridobil s prenosom stanovanj, katerih upravniki so bili MORS, 
MNZ ter MJU-SK ter s prenosom t.i. republiških stanovanj v brezplačno uporabo. V 
kakšnem stanju so bila prenesena stanovanja v brezplačni uporabi? 
Od skupaj 540 drţavnih stanovanj, prejetih v brezplačno rabo je bilo v letu 2009 je bilo 423 
stanovanj zasedenih. Najemniki pa so imeli po SZ pravico trajnega najema. Preostali, 
nezasedeni del stanovanj (117) v brezplačni uporabi je bil precej razpršen na različnih, 
predvsem odročnih lokacijah. Pri večini omenjenih stanovanj so bila potrebna obnovitvena 
dela, obnova nekaterih stanovanj pa zaradi slabega stanja niti ni bila smotrna. 
 
3. Kako pa poteka prenova oziroma vzdrţevanje neprofitnih najemnih stanovanj, ki so v 
lasti Sklada? Kako se črpajo sredstva za vzdrţevanje oziroma prenovo? 
S pribliţno 53 upravniki imamo sklenjene pogodbe o opravljanju storitev upravljanja 
stanovanja. Upravniki praviloma enkrat letno oddajo plan vzdrţevanih del, ki jih Sklad preuči. 
Po potrditvi plana vzdrţevalnih del potekajo vzdrţevalna dela. Obnova se vedno opravi v 
primeru izpraznitve stanovanja, saj je le tako stanovanje pripravljeno za ponovno vselitev. 
Sredstva za kritje stroškov rednega vzdrţevanja Sklad pridobiva iz prejetih najemnin, ki se v 
celoti namenjajo za potrebe najemnih stanovanj. 
 
4. Ali SSRS vodi evidenco pritoţb, ki se nanašajo na neprofitna najemna stanovanja? 
Sklad ima vrsto aplikacij, namenjenih tako finančnim kot tudi bivalnim standardom. V 
aplikaciji e-hramba so zabeleţene vse prispele pritoţbe, na katere Sklad mora odgovoriti.  
Pritoţbe so zelo raznolike tako, da bi jih bilo teţko strniti v nek statistični podatek. Pritoţbe o 
glasnih sosedih bi teţko vključili k pritoţbam zaradi vlage ali k nestrinjanju najemnika glede 
odgovora upravnikov. Pritoţbe se velikokrat nanašajo tudi na okoliščine, ki jih ustvari 
najemnik sam oziroma jih lahko najemnik sam spremeni. Za namene obveščanja in 
osveščanja je na spletni strani (ter pri upravnikih) dosegljivo tudi gradivo o standardih 
vzdrţevanja stanovanj in delitve obratovalnih stroškov. 
 
5. V medijih je veliko govora o tako imenovanih praznih stanovanjih, ki jih ima Sklad ter 
drugi občinski stanovanjski skladi v lasti in so nezasedena. V preteklosti se je kar 
nekaj govorilo tudi o nekvalitetnih novogradnjah neprofitnih najemnih stanovanj. Ali 
obstajajo tudi negativne okoliščine, povzročene s strani najemnikov?  
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Čedalje več je primerov neplačevanja najemnin ter obratovalnih stroškov. V primeru neplačila 
le teh mora Sklad preko toţbe izprazniti neprofitno najemno stanovanje. Zaradi socialnega 
oziroma finančnega statusa najemnika, ki ni poravnal svojih stanovanjskih obveznosti, so 
sodišča v preteklosti velikokrat dosodila v korist le tega. Vendar je v zadnjih letih opazen 
bistven napredek. Sodišča poleg finančnega stanja najemnika upoštevajo tudi druge 
okoliščine. Na primer najemniki glede na finančno zmoţnost lahko prejmejo tudi do 90% 
subvencije najemnine. Kar pomeni, da morajo poravnati 10% najemnine ter obratovalne 
stroške. V primeru brezposelnosti in prejemanja denarne socialne ali druge pomoči je 
najemnik zmoţen poravnati svoj del stanovanjskih stroškov. 
Prav tako se pojavljajo primeri nastale škode v neprofitnih najemnih stanovanjih, povzročene 
s strani najemnikov. Zaradi neprimerne rabe ali malomarnosti stanovanje zapustijo v 
grozovito slabših razmerah glede na začetno stanje ob vselitvi. 
 
6. Na spletni strani je tudi vprašalnik za namene ugotavljanja dejanskih stanovanjskih 
potreb na področju celotne Slovenije. Pribliţno koliko drţavljanov izpolni anketni 
vprašalnik? 
V letu 2013 je v februarju in marcu anketni vprašalnik izpolnilo 685 anketirancev. 
 
7. Predhodno sprejeti ter v letošnjem letu razveljavljeni Zakon o davku na nepremičnine 
pri obdavčitvi ni izvzel neprofitne stanovanjske oskrbe, ki bi tudi JSSRS povzročil 
precejšnjo finančno obremenitev. Kaj bi to pomenilo za delovanje Sklada in 
neprofitno stanovanjsko oskrbo? 
Razveljavljeni davek na nepremičnine bi, kljub nadomestitvi več obstoječih dajatev, močno 
povečal izdatke Sklada (med 8 in 14 krat, v odvisnosti od pribitka občin v višini 50%). Tako 
bi nepremičninski davek znašal med 800000€in 1500000€ letno. Povečanje izdatkov bi morali 
nadomestiti z zmanjševanjem obsega obnov oziroma s povečanjem najemnin ter s krčenjem 
ukrepov za fizične in pravne osebe (javni razpisi in pozivi). Zaradi sistema neprofitnih 
najemnin pri oddaji stanovanj ni realne povezave med vrednostjo premoţenja in tekočimi 
dohodki, ki so ustvarjeni iz tega premoţenja (eden ciljev zakona). 
 
8. Kako bi mogel biti zastavljen omenjeni davek za nadaljnje uspešno zagotavljanje 
neprofitnih najemnih stanovanj? 
Ker gre pri Skladu preteţno za neprofitno oddajo stanovanj, ki je namenjena socialno 
šibkejšim, bi lahko našo dejavnost primerjali s splošno koristnimi dejavnostmi. Zato se nam 
zdi najbolj ustrezen dosedanji koncept obdavčenja glede na dejansko rabo dela stavbe, kjer 
so bile izvzete nepremičnine, v katerih se izvajajo splošno koristne dejavnosti.  
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9. Moja trditev: S pravilno zakonodajno opredeljenim davkom na nepremičnine bi lahko 
spodbudili participacijo fizičnih ter pravnih oseb pri zagotavljanju stanovanjske 
oskrbe. Primer: 
• Davčne olajšave za ponudnike neprofitnih najemnih stanovanj 
• urejena najemna razmerja uporabnikov stanovanj (sorodniki, oddaja na sivo in 
črno)-sankcije za pomanjkljivo urejena razmerja 
• primerno višji davek za lastnike praznih stanovanj oziroma moţnost vključitve 
lastnika v neprofitno najemno razmerje za določeno časovno obdobje (sporazum 
med SSMoL (upravljavcu in vzdrţevalcu) in lastnikom praznega stanovanja, ki 
skladu stanovanje odda v najem) 
Ali se strinjate z navedeno trditvijo – predvsem z zadnjo navedeno točko? 
Z navedeno trditvijo se strinjamo, z izjemo zadnje navedene točke, in sicer zaradi 
nezmoţnosti vpliva na zasedenost. 
 
10. V sklopu predloga za nov NSP se je pojavil tudi model sobivanja starejših. Ali menite, 
da bo omenjeni model lahko zaţivel na slovenskem območju? 
Znano je, da starejše generacije še vedno raje bivajo v svojih velikih nepremičninah, kot da 
bi se z leti selile v manjše oziroma se vključile v model sobivanja. Vendar bi zagotovitev 
ustreznih manjših bivanjskih enot za starejše generacije lahko močno razbremenila 
nepremičninski trg. Različne strokovne analize na podlagi demografskih gibanj in projekcij 
kaţejo, da se bo v prihodnosti starostna meja ljudi podaljšala, povečal se bo deleţ starejšega 
prebivalstva. Posledično se bodo povečale tudi potrebe po bivalnih enotah za starejše 
prebivalce. Zato si Sklad ţe nekaj let na tem segmentu prizadeva za razvoj trendov in praks 
preko programov, kot je Program za sofinanciranje projektov pridobivanja oskrbovanih 
stanovanj za starejše in domov za ostarele. 
 
11. Kaj menite o nadgradnji mestnih zgradb? Ali je mogoče to rešitev za povečanje 
obsega stanovanjskega fonda? 
Nekateri ţe zdaj zaprošajo za odkup podstrešij določenih stavb. Tudi Sklad daje soglasja za 
odkup podstrešij v stavbah, katerih je lastnik oziroma lastnik delov stavb. Pri starejših, niţjih 
stavbah je nadgradnja mogoča in morebiti tudi smotrna. Medtem, ko pri višjih stavbah (vsaj 
v Ljubljani), ki imajo ravne strehe bi bila nadgradnja prevelik strošek. 
 
Prav tako je potrebno poudariti, da je veliko primernih stanovanj praznih zaradi nezaţelenih 
lokacij. Vsi si ţelijo ţiveti v večjih mestnih središčih, medtem ko v manjših, ekonomsko 
negotovih mestih, cene stanovanj in posledično višine najemnin padajo. Prav verjetno se 
lahko naredi, da bodo v primeru dolgotrajnega trajanja vpliva krize in finančnega balona, tudi 
ta stanovanja kaj kmalu polna. 
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INTERVJU 3: JAVNI STANOVANJSKI SKLAD MESTNE OBĈINE LJUBLJANA 
 
STATISTIKA: 
Število prejetih in rešenih vlog v obdobju zadnjih let (2010-2014)  
- Priloga -  statistika za 14. in 15. Javni razpis 
 
RAZPISI ZA NAJEMNA STANOVANJA V MESTNI OBĈINI LJUBLJANA IN ŠTEVILO 



















     
1996 30 656 44 4 6,7 
1997 60 815 65 3 8 
1998 280 830 269 6 32,4 
1999 63 788 67 13 8,5 
2001 50 491 49 - 10 
Socialni  
Razpis 
     
1995 160 2319 157 - 6,8 
1998 100 1207 99 - 8,2 
2001 100 1184 96 - 8,2 
Neprofitni 
razpis z in 
brez lastne 
udeleţbe 
     
2004 – 9. JR 230 1666 234 A3 – 14 
A4 – 8 
B3 – 5 
B4 – 2 
 
14 
2005 – 10. JR 150 1532 159 A3 – 15 
A4 – 4 
B3 – 3 
B4 – 1 
 
10,4 




A3 – 11 
A4 – 5 
20,4 
2007 – 12. JR 300 2130 
1857 
Upravičenih 
294 A3 – 10 
A4 – 4 
B3 – 2 
B4 – 1 
13,8 
2008 – 13. JR 300 + 70 2909 358 A3 – 5 (gluhi) 12,3 




B3 – 1 (gluhi) 
2010 – 14. JR 450 3985 
3346 
Upravičenih 
456 A3 – 23 
A4 – 6 
B3 – 1 
B4 – 3 
 
11,4 
2012 – 15. JR 350 – 30 trţnih 
+ 40 dodatna 
stanovanja 
4028    
SKUPAJ Dodeljenih 
stanovanj 
  150  
(gib. Ovirani 
110, gluhi 40) 
 
 
15. NR – statistika prosilcev  
15. NR – PRVOTNO 
  ŠT. PROSILCEV ŠT. USPELIH 
% USPELIH OD ŠT. 
PROSILCEV NA 
POSAMEZNI LISTI TOČKE 
a1 1788 166 9,28% 625 
a2 911 31 3,40% 550 
a3 inv. 35 9 25,71% 530 
a4 okv. č. 19 7 36,84% 480 
skupaj 2753 213 7,74%   
    
  
  
b1 328 106 32,32% 510 
b2 210 15 7,14% 530 
b3 inv. 1 1 100,00% 380 
b4 okv. č. 1 1 100,00% 315 
skupaj 540 123 22,78%   
          
a1+b1 2116 272 12,85%   
a2+b2 1121 46 4,10%   
a3+b3 36 10 27,78%   
a4+b4 20 8 40,00%   
skupaj 3293 336 10,20%   
          
izločeni 735 izločenih 18,25% 0 
          
skupaj vsi  4028       
 
15. NR - PO PRITOŢBAH 
  ŠT. PROSILCEV ŠT. USPELIH 
% USPELIH OD ŠT. 
PROSILCEV NA 
POSAMEZNI LISTI TOČKE 
a1 1786 215 12,04% 620 
a2 910 36 3,96% 550 
a3 inv. 35 9 25,71% 530 
a4 okv. č. 20 7 35,00% 480 
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skupaj 2751 267 9,71%   
    
  
  
b1 330 107 32,42% 510 
b2 210 15 7,14% 530 
b3 inv. 1 1 100,00% 380 
b4 okv. č. 1 1 100,00% 315 
skupaj 542 124 22,88%   
          
a1+b1 2116 322 15,22%   
a2+b2 1120 51 4,55%   
a3+b3 36 10 27,78%   
a4+b4 21 8 38,10%   
skupaj 3293 391 11,87%   
          
izločeni 735 izločenih 18,25% 0 
skupaj vsi  4028       
14. NR – statistika prosilcev 
14. NR – PRVOTNO 
  ŠT. PROSILCEV ŠT. USPELIH 







a1 1869 221 11,82% 545 
a2 911 43 4,72% 465 
a3 inv. 35 19 54,29% 370 
a4 okv. č. 24 6 25,00% 470 
Skupaj 2839 289 10,18%   
          
b1 301 120 39,87% 440 
b2 204 29 14,22% 450 
b3 inv. 1 1 100,00% 620 
b4 okv. č. 3 3 100,00% 310 
skupaj 509 153 30,06%   
          
a1+b1 2170 341 15,71%   
a2+b2 1115 72 6,46%   
a3+b3 36 20 55,56%   
a4+b4 27 9 33,33%   
skupaj 3348 442 13,20%   
          
izločeni 637 izločenih 15,98%   
          
skupaj vsi  3985       
14. NR - PO PRITOŢBAH 
 
ŠT. PROSILCEV ŠT. USPELIH 







a1 1865 229 12,28% 545 
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a2 911 44 4,83% 465 
a3 inv. 36 23 63,89% 370 
a4 okv. č. 23 6 26,09% 470 
skupaj 2835 302 10,65% 
 
     
b1 304 122 40,13% 440 
b2 203 28 13,79% 450 
b3 inv. 1 1 100,00% 620 
b4 okv. č. 3 3 100,00% 310 
skupaj 511 154 30,14% 
 
     
a1+b1 2169 351 16,18% 
 
a2+b2 1114 72 6,46% 
 
a3+b3 37 24 64,86% 
 
a4+b4 26 9 34,62% 
 
skupaj 3346 456 13,63% 
 
     
izločeni 639 izločenih 16,04% 
 
     
skupaj vsi 3985 
   
Analiza vseh vlog – 13. NR 
PRVOTNO 
          
            
 
Št. 
          Vseh 
prosilcev 2909 
          Izločenih 362 
          Uvrščenih 2547 
          
            































druţina 1490 174 570 11,68% 228 90 430 39,47% 1718 264 15,37% 
samski 648 59 455 9,10% 168 17 450 10,12% 816 76 9,31% 
Okvara 12 4 440 33,33% 1 1 340 
100,00
% 13 5 38,46% 
SKUPAJ 
215
0 237   
11,02
% 397 108   
27,20
% 2547 345 
13,55
% 
            
            PO PRITOŢBI 
          
            
 
Št. 
          Vseh 
prosilcev 2909 
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Izločenih 360 
          Uvrščenih 2549 
          
            































druţina 1488 181 570 12,16% 228 92 430 40,35% 1716 273 15,91% 
samski 649 59 455 9,09% 170 20 450 11,76% 819 79 9,65% 
Okvara 13 5 440 38,46% 1 1 340 
100,00
% 14 6 42,86% 
SKUPAJ 
215
0 245   
11,40
% 399 113   
28,32
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Sredstva, namenjena subvencijam neprofitnih ter trţnih stanovanj za obdobje med 
leti 2009 in 2011 v MoL  
Zneski plačani iz proračuna MOL prejemnikom subvencij in  pomoči v 
letih 2009 in 2011 
Vsebina 2009 2010 2011 
 
Subvencija neprofitne najemnine 619.145 695.865 853.286 
 
Subvencija trţne najemnine 16.797 67.741 147.659 
 




Število prejemnikov subvencije po letih: 
 
Vsebina 2009 2010 2011 
Število prejemnikov subvencije 
neprofitne najemnine 679 707 822 
Število prejemnikov subvencija trţne 
najemnine 29 67 132 
Skupaj 708 774 954 




Pritiski finančne krize in kreditnega krča so v precejšnji meri vplivali na finančno stabilnost 
gospodinjstev v Sloveniji. Povpraševanje po neprofitnih najemnih stanovanjih tako iz leta v 
leto hitro narašča, kar za ponudbo le teh ne moremo zares trditi. Glede na pomen Mestne 
občine Ljubljana, kot glavnega slovenskega mesta ter središča izobraţevanja in zaposlovanja 
je pričakovati velik deleţ stanovanjskega primanjkljaja. 
 
1. Kakšni so po vašem mnenju glavni razlogi za trenuten stanovanjski primanjkljaj v MOL? 
Primanjkljaj neprofitnih najemnih stanovanj v Mestni občini Ljubljana, ki ga zaznavamo ţe od 
njene ustanovitve leta 1995 dalje, se iz lete v leto povečuje. Število takoimenovanih 
»druţbenih« stanovanj se je po privatizaciji stanovanj po Stanovanjskem zakonu iz leta 1991 
in po Zakonu o denacionalizaciji zmanjšalo v strukturi celotnega stanovanjskega fonda v MOL 
pod 10%. Klub prizadevanjem MOL in JSS MOL za povečanje fonda neprofitnih najemnih 
stanovanj, ki je glede na razpoloţljive finančne moţnosti uspel zagotavljati povprečno okrog 
150 dodatnih neprofitnih stanovanj letno, se je število neprofitnih najemnih stanovanj zaradi 
vzporedno potekajoče privatizacije v zadnjih 10 letih povečalo le za 743 stanovanj. Dodatni 
razlogi, da se stanovanjski primanjkljaj ni bolj zmanjševal je Zakon o javnih skladih, ki preveč 
omejuje zadolţevanje, premajhno sodelovanje drţave pri zagotavljanju neprofitnih najemnih 
stanovanj in prenizke najemnine, ki so predpisane s strani drţave. 
2. Ali je stanovanjski primanjkljaj mogoče zmanjšati z obstoječim stanovanjskim fondom? 
Kako?  
Obstoječi stanovanjski fond, ki bi prišel v poštev, je le prazen stanovanjski fond. Ta fond je v 
lasti pravnih in fizičnih oseb. Vzroki zakaj je fond prazen so različni. Pri novejših stanovanjih 
gre največkrat za prazen stanovanjski fond, ki je pristal v stečajih raznih pravnih oseb in je 
posledično tudi delno v lasti bank. Pri preučevanju tega fonda smo ugotovili, da je velikokrat 
neprimeren po velikosti in tudi po strukturi glede na predpisane normative za dodeljevanje 
neprofitnih najemnih stanovanj. Tudi prodajne cene tega fonda so bile v preteklih letih zelo 
visoke, se pa počasi zniţujejo. Pri starejših stanovanjih, ki so večinoma v lasti fizičnih oseb so 
vzroki za nezasedenost različni. Ti so od dotrajanosti, nezainteresiranosti za oddajo, do 
oddaje na črno, kar pomeni, da je večkrat fond v resnici zaseden. Del tega fonda je tudi 
naprodaj, vendar so po naših izkušnjah cene v Ljubljani še vedno precej visoke. Skupna 
ocena je, da stanovanjskega primanjkljaja v Ljubljani ni moţno zmanjšati z obstoječim 
stanovanjskim fondom. 
3. Kolikšen obseg neprofitnega stanovanjskega sklada je po vašem mnenju potreben 
prenove? 
JSS MOL razpolaga trenutno z 3968 stanovanji, od tega je 270 enot zgrajenih pred letom 
1900, 160 enot pa nima zavedenega leta gradnje. Med novejše gradnje spada 1300 
stanovanj in le ta načeloma ne spadajo v obseg načrtovanih prenov. Ocenjujemo, da je 
prenove potrebnih stanovanj 10% od 3968 stanovanj.  
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4. Na kakšen način se ugotavlja stanje (stanovanjski standard) naseljenih neprofitnih 
najemnih stanovanj v MoL? Ali je za te namene vzpostavljena temu primerna evidenca? 
 
Stanje zasedenih neprofitnih stanovanj se ugotavlja na podlagi Pravilnika o minimalnih 
tehničnih pogojih za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj in Pravilnika o standardih 
vzdrţevanja stanovanjskih stavb in stanovanj. Evidenca se vodi na podlagi posredovanih 
vlog, ki nam jih pošljejo najemniki. JSS MOL na podlagi le teh opravi oglede in preveri 
dejansko stanje z zakonsko določenima Pravilnika. 
 
5. Ali JSS MOL vodi evidenco pritoţb, ki se nanašajo na neprofitna najemna stanovanja? V 
primeru, da obstaja omenjeno preverjanje zadovoljstva neprofitnih najemnikov-kolikšen 
je odziv neprofitnih najemnikov za sodelovanje pri ugotavljanju in izboljšavah kakovosti 
stanovanj?  
Na podlagi prejete vloge in opravljenega ogleda stanovanja, prejme vsak najemnik dopis v 
katerem je navedena obrazloţitev glede obsega izboljšav v stanovanju. Odziv najemnikov 
glede morebitnih izboljšav v stanovanju je v večji meri zelo pozitiven, obstajajo pa tudi 
primeri, ko najemnik ne ţeli izboljšave, v večji meri gre za urejanje novega energenta za 
potrebe ogrevanja. 
 
6. Ali so zadovoljni najemniki pripravljeni izpostaviti kakovost dodeljenih stanovanj-za voljo 
laţjega vpogleda v resnično stanje stanovanj ali pa še vedno obstaja logika:če si 
zadovoljen bodi tiho in ostani v ozadju, medtem ko se slabosti preko medijev vedno bolj 
izpostavljajo? 
Večina najemnikov, kar sprotno preverjamo na sestankih sveta koordinatorjev stavb in 
upravnikov je z kakovostjo dodeljenih stanovanj zelo zadovoljnih. Namen teh sestankov je, 
da se vsa problematika in vprašanja lahko izpostavijo. Velikokrat ni problem v kvaliteti 
stanovanja, ampak glede obračunavanja obratovalnih stroškov, ki pa so ţal vedno večji, 
glede na določene cene energentov. 
7. Koliko oziroma preteţno s čim po vašem mnenju k neprofitni stanovanjski oskrbi 
pripomore nacionalna raven? Mogoče še kakšna dodatna ideja za bolj učinkovito pomoč 
drţave občinskim skladom?  
V preteklem obdobju je Mestni občini Ljubljana oz. Javnemu stanovanjskemu skladu MOL z 
nacionalne ravni bila največja pomoč pri zagotavljanju neprofitnih najemnih stanovanj 
nudena v obliki posojil prek Stanovanjskega sklada Republike Slovenije za izgradnjo 
navedenih stanovanj in pri soinvestitorstvu s Stanovanjskim skladom Republike Slovenije na 
posameznih projektih izgradnje neprofitnih najemnih stanovanj. V teh primerih je 
stanovanja, katerih soinvestitor in po izgradnji lastnik postal SSRS, oddal v najem 
upravičencem do neprofitnih najemnih stanovanj, ki so kandidirali na javne razpise JSS MOL. 
Tudi stanovanja, ki se sproščajo v MOL in so last SSRS le ta namenja za oddajo uspelim 
upravičencem na javnih razpisih JSS MOL. V zadnjih letih pomoči v  obliki posojil JSS MOL ne 
more več koristiti zaradi določil Zakona o javnih skladih, ki dopušča zadolţevanje JSS MOL na 
po našem mnenju prenizki ravni. Prav tako v zadnjem času SSRS v okviru razpisov ne 
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omogoča več moţnosti soinvestitorstva pri izgradnji neprofitnih najemnih stanovanj. Po 
našem mnenju bi drţava za neprofitni najemni sektor več naredila ţe, če bi nadaljevala s 
pomočjo, kot jo je ţe omogočala v preteklosti, dvignila sedaj z njene strani predpisano 
prenizko neprofitno najemnino na stroškovno raven in vzpostavila pogoje za oblikovanje 
normalnega najemnega trga tudi za fizične in pravne lastnike stanovanj, da bi jih oddali v 
najem (davčne olajšave in druge ukrepe, ki bi spodbudili oddajo).  
8. Po letu 2005 so pribliţno 5% stanovanjskega fonda zajemale novogradnje. V medijih so 
se začele pojavljati trditve o nekakovostni gradnji predvsem neprofitnih najemnih 
stanovanj. Ali bi lahko izpostavili primere slabe novogradnje le teh ter primere dobrih 
praks ter morebitne razlike med njimi? – predvsem kaj ste izboljšali na dotičnem 
področju neprofitnih stanovanj? Kot eden najboljših projektov gradenj neprofitnih 
stanovanj se izpostavljajo nizki bloki na cesti v Gorice. Lahko povest kaj več o 
omenjenem učinkovitem zagotavljanju stanovanjske oskrbe za socialno šibkejše? 
Javni stanovanjski sklad MOL pri vsakem projektu zahteva trajnostne rešitve, tudi glede 
izbora materialov in njegove vzdrţljivosti. Primeri dobre prakse, enega izmed njih tudi sami 
navajate upoštevajo te zahteve, tako, kot drugi, kjer so se v času uporabe ţal pokazale  tako 
imenovane skrite napake. Takšen primer je soseska Polje I, na kateri so napake iz naslova 
nestrokovno ali pomanjkljivo vgrajenih materialov. Kot investitor smo vedno usmerjeni k 
funkcionalno načrtovanim stanovanjem in rentabilni porabi javnih sredstev. 
 
9. Ali bi bilo po vašem mnenju zmotno trditi, da je zaradi slabih stanovanjskih razmer trţnih 
stanovanj ter posledic privatizacije (kjer so za namene neprofitnega bivanja ostala slabša 
druţbena stanovanja) slabši tudi stanovanjski standard neprofitnih najemnih stanovanj?  
Po mnenju JSS MOL bi bila vsaj za stanovanjska last MOL in JSS MOL takšna trditev zmotna. 
Preteţni del bivših druţbenih stanovanj je bil privatiziran in je sedaj v lasti fizičnih oseb. Pri 
tem naj dodamo, da tudi bivša druţbena stanovanja (npr. Fuţine, Štepanjsko naselje) niso 
imela slabega stanovanjskega standarda, prej obratno. Neprofitna najemna stanovanja, 
katerih investitor je bil JSS MOL ali pa jih je kako drugače pridobil so kvalitetna stanovanja, 
zgrajena skladno z predpisanimi normativi in standardi in v predpisanih površinskih 
normativih. JSS MOL skrbi za uporabo solidnih gradbenih materialov in proizvodov ter 
dosledno spoštuje predpise o energetski varčnosti in pri uvajanju novih tehnologij celo 
prednjači. 
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10. Veliko teţav zagotavljanja stanovanjske oskrbe se začne ţe pri zagotavljanju zazidljivih 
zemljišč in zemljišč za gradnjo. Področje prostorskega načrtovanja se je konstantno 
spreminjalo in dopolnjevalo.  
Ali ste uspeli izvesti vse potrebne reforme na področju prostorskih aktov, na področju 
opremljanja zemljišč za gradnjo, na področju odmere komunalnega prispevka, na področju 
davkov in obveznih dajatev (nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča)?  
To  vsekakor drţi. Res pa je, da je Ljubljana poskrbela za sprejem Prostorskega načrta MOL 
in z njim poskrbela za dovolj poselitvenih moţnosti na svojem območju. Tekoče skrbi tudi za 
sprejemanje podrobnih prostorskih izvedbenih aktov, ki posameznim investitorjem, vključno 
z JSS MOL omogočajo izvedbo projektov stanovanjske gradnje in vzporedno za komunalno 
opremo zemljišč. Teţave so nastopile v letošnjem letu zaradi predvidenega novega davka, 
kar ima za posledico pozne prilive iz naslova nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča. 
11. Kako dolgo traja proces neprofitne stanovanjske oskrbe od izdaje razpisa ter prijave 
upravičencev do dejanske vselitve upravičencev v neprofitno najemno stanovanje?  
Kateri so dejavniki, ki vplivajo na trajanje postopka dodelitve neprofitnega najemnega 
stanovanja (premalo zaposlenih, nedokončana stanovanja,…)?  
V skladu s predpisi (87. člen SZ) in razpisnimi določbami se v roku 6 mesecev po zaključku 
razpisa javno objavi prednostna lista, istočasno z objavo so vsem udeleţencem razpisa 
vročene odločbe o uvrstitvi oziroma neuvrstitvi na prednostno listo. Udeleţenci razpisa, ki se 
z odločitvijo ne strinjajo, se lahko v roku 15 dni od vročitve odločb, pritoţijo. O pritoţbah 
odloča ţupan Mestne občine Ljubljana v roku 90 dni. Odločitev o pritoţbah je dokončna. 
Udeleţenci imajo še moţnost vloţitve toţbe pri Upravnem sodišču, s tem da sproţeni upravni 
spori ne zadrţijo objave dokončnega seznama upravičencev.  
 
Po rešitvi vseh pritoţb je tako sestavljen seznam upravičencev, ki se prav tako javno objavi 
in je podlaga za dodeljevanje neprofitnih najemnih stanovanj. Z objavo seznama so 
upravičenci seznanjeni, da bo dodeljevanje stanovanj potekalo postopoma, v obdobju 
objavljenim s konkretnim razpisom (od enega do dveh let) po vrstnem redu glede na mesto 
uvrstitve po posameznih seznamih, odvisno od števila članov gospodinjstva in velikosti 
razpoloţljivih stanovanj. Poleg novogradnje so vedno razpisana tudi vsa izpraznjena starejša 
stanovanja, ki so se izpraznila oziroma se ocenjuje, da bodo v določenem obdobju 
izpraznjena in so v stanju, ki omogoča normalno uporabo ter se po izpraznitvi in prenovi, 
oddajo v neprofitni najem uspelim upravičencem. Stanovanja se nahajajo na različnih 
lokacijah MOL, pa tudi na Vrhniki, kjer JSS MOL prav tako razpolaga s stanovanji. 
 
12. Ali obstajajo kakšne javnomnenjske raziskave o potrebah, ţeljah iskalcev stanovanj?  
Za Ljubljano je bilo izdelanih ţe več raziskav o potrebah in ţeljah iskalcev stanovanj. V 
zadnjih letih je pomembna Raziskava o kakovosti ţivljenja v Ljubljani I. faza, ki jo je leta 
2009 izdelal Urbanistični inštitut Republike Slovenije in II. faza, ki jo je leta 2010 izdelala 
Fakulteta za druţbene vede in v katerih je obravnavano tudi stanovanjsko področje. 
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V letu 2012 pa je Fakulteta za druţbene vede izvedla raziskavo Kako izboljšati ponudbo 
najemnih stanovanj v Mestni občini Ljubljana v okviru katere so sodelovali tudi neuspešni 
prosilci javnih razpisov za dodelitev neprofitnih najemnih stanovanj v najem ter najemniki 
bivalnih enot.    
13. Kolikšen vpliv bo po vašem mnenju na neprofitni stanovanjski primanjkljaj in stanovanjski 
primanjkljaj na splošno imel nekoč sprejeti nov davek na nepremičnine?  
Ocenjujemo, da se bo davek na nepremičnine zmanjšal ponudbo neprofitnih stanovanj, saj 
ga mora plačati lastnik. V RS so ponudniki neprofitnih stanovanj predvsem javni stanovanjski 
skladi in občine, ki bodo davek plačali iz sredstev neprofitnih najemnin. V krizi, ko prihodki 
padajo, bodo lastniki plačali davek na račun vlaganj v stanovanjski fond. To pomeni, da se 
bo za obračunan davek na nepremičnine, zmanjšalo vlaganje v pridobivanje novih neprofitnih 
stanovanj oz. vzdrţevanje obstoječega stanovanjskega fonda. JSS MOL je za leto 2014 
načrtoval 500.000 € za plačilo nepremičninskega davka, po razveljaviti zakona je ta sredstva 
preusmeril na projekte stanovanjske gradnje in vzdrţevanje stanovanjskega fonda. 
 
14. Predhodno sprejeti ter v letošnjem letu razveljavljeni Zakon o davku na nepremičnine pri 
obdavčitvi ni izvzel neprofitne stanovanjske oskrbe, ki bi tudi vašemu skladu povzročil 
precejšnjo finančno obremenitev. Kako bi mogel biti zastavljen omenjeni davek za 
nadaljnje zagotavljanje neprofitnih najemih stanovanj oziroma izboljšanje stanovanjske 
oskrbe(vprašanje se nanaša le na področje neprofitne stanovanjske oskrbe)? 
Menimo, da s tem davkom ne moremo zagotavljati neprofitnih stanovanj, zato smo si tudi v 
času nastajanja zakona prizadevali, da neprofitna najemna stanovanja ne bi bila obdavčena, 
ţal pripravljalci zakona v končni fazi našega predloga niso upoštevali. 
Menimo, da bi bilo potrebno glede pomanjkanja neprofitnih najemnih stanovanj v Sloveniji, 
kjer v sedanjih razmerah nobeden, razen javnega sektorja, ni pripravljen vlagati v izgradnjo 
neprofitnih najemnih stanovanj, razmišljati bolj o davčnem sistemu, ki bo za ta segment 
uvedel določene davčne olajšave. 
15. Moja trditev: S pravilno zakonodajno opredeljenim davkom na nepremičnine bi lahko 
spodbudili participacijo fizičnih ter pravnih oseb pri zagotavljanju stanovanjske oskrbe. 
Primer:  
 Davčne olajšave za ponudnike neprofitnih najemnih stanovanj  
 urejena najemna razmerja uporabnikov stanovanj (sorodniki, oddaja na sivo in črno) 
- sankcije za pomanjkljivo urejena razmerja  
 primerno višji davek za lastnike praznih stanovanj oziroma moţnost vključitve lastnika 
v neprofitno najemno razmerje za določeno časovno obdobje (sporazum med SSMoL 
(upravljavcu in vzdrţevalcu) in lastnikom praznega stanovanja, ki skladu stanovanje 
odda v najem)  
Ali se strinjate z navedeno trditvijo – predvsem z zadnjo navedeno točko?  
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Strinjamo se z vašimi trditvami. 
Glede zadnje navedene točke pa vam sporočamo, da je JSS MOL celo razvil model 
pridobivanja stanovanj v javno zasebnem partnerstvu med JSS MOL in pravnimi osebami, 
lastniki najemnih stanovanj na območju MOL. Opis modela je razviden iz sledečega teksta, ki 
smo ga vključili v Stanovanjski program MOL za leti 2013 in 2014.  
 
»Glede na pomanjkanje neprofitnih najemnih stanovanj, bomo v letih 2013 in 2014 poskušali 
aktivirati tudi zasebni najemni sektor. Pričeli bomo z izvajanjem testnega projekta 
pridobivanja  najemnih stanovanj na trgu po modelu javno zasebnega partnerstva med JSS 
MOL ter pravnimi osebami, lastniki najemnih stanovanj na območju MOL.  
Pridobivanje najemnih stanovanj na trgu bomo izvedli z javnim povabilom, v katerem bomo 
povabili k oddaji ponudbe lastnike, ki imajo v lasti večje število po strukturi primernih 
stanovanj v eni stavbi oz. v skupaj največ treh stavbah. Prednost bodo imeli lastniki, katerih 
stanovanja bodo najbolj primerna glede na razpisano strukturo stanovanj in v stavbah, ki so 
bliţje javni infrastrukturi ter bodo ponudili najbolj ugodno ceno. Ker nam je znano, da 
preteţna večina razpoloţljivih stanovanj na trgu po velikosti in strukturi ni primerna glede na 
število članov gospodinjstev uspelih prosilcev na naših javnih razpisih, bodo lahko ponudbe 
oddali tudi lastniki stanovanj, ki imajo ţe pridobljeno pravnomočno gradbeno dovoljenje in 
bodo stanovanja zgradili najkasneje do konca leta 2014 oz. začetka leta 2015. S posameznim 
lastnikom  stanovanja, ki bo uspel na javnem razpisu, bomo sklenili dolgoročno pogodbo, s 
katero bo lastnik stanovanja omogočil JSS MOL oddajo stanovanja v najem upravičencu, 
uspelemu na javnem razpisu za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem. JSS MOL bo lastniku 
plačeval mesečno nadomestilo v višini trţne najemnine. JSS MOL si bo v navedeni pogodbi 
izgovoril predkupno pravico po preteku obdobja, za katerega bo pogodba sklenjena, ki jo bo 
lahko  odstopil tudi najemniku.   
Tako pridobljena trţna stanovanja bo JSS MOL  oddal v najem upravičencem, ki bodo uspeli 
na javnem razpisu za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, a ne bodo uvrščeni med 
upravičence, katerim bodo zagotovljena neprofitna najemna stanovanja, pod pogojem, da 
bodo v vlogi za dodelitev neprofitnega najemnega stanovanja podlagi izjavo, da so 
pripravljeni skleniti najemno razmerje za trţno stanovanje za določen čas in za neprofitno 
najemnino ter plačati varščino v višini 6 neprofitnih najemnin. Glede na višino varščine ti 
najemniki ne bi bili zavezanci za plačilo lastne udeleţbe ne glede na to, na katero listo bi se 
uvrstili. Skladno z veljavno zakonodajo bodo imeli najemniki moţnost uveljavljati pri centrih 
za socialno delo subvencijo trţne najemnine. Najemne pogodbe bomo, zaradi zagotovitve 
neposredne izvršljivosti, sklepali v obliki notarskega zapisa. Razlika med nadomestilom v 
višini trţne najemnine, ki ga bo JSS MOL plačeval lastniku stanovanja in neprofitno 
najemnino, ki jo bo prejel od najemnika, predstavlja subvencijo MOL, s katero MOL povečuje 
ponudbo stanovanj z neprofitno najemnino. JSS MOL načrtuje na ta način v letih 2013 in 
2014 zagotoviti do 30 najemnih stanovanj. 
Navedeni instrument povečanja ponudbe najemnih stanovanj za upravičence, uspele na 
javnih razpisih JSS MOL za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, bo izveden le v primeru, 
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da bo JSS MOL na podlagi javnega povabila pridobil ugodne ponudbe lastnikov najemnih 
stanovanj.« 
Izvedli smo javno povabilo za izvedbo opisanega modela, ţal pa se nanj ni odzval noben 
lastnik – ponudnik. 
 
16. Kako uspešen bo po vašem mnenju rentni odkup stanovanj predvsem starejšega 
prebivalstva (ena moţnosti reševanja stanovanjske problematike, opredeljena v predlogu 
za nova NSP)?  
Potomci starejših prebivalcev tako rekoč računajo na prenos lastništva preko dedovanja. 
Kljub temu, da je teoretično ideja zelo dobro zastavljena – ali je tudi druţbeno sprejemljiva v 
Sloveniji, kjer to, da starejše prebivalstvo zapušča svoje premoţenje potomcem, velja kot 
neko druţbeno pravilo?  
JSS MOL rentni odkup stanovanj – preko vsakoletnega Javnega povabila za nakup stanovanj 
z ustanovitvijo dosmrtne sluţnosti stanovanja in izplačilom doţivljenjske mesečne rente – 
»aktivno« udejanja (poskuša udejanjati) ţe več let.   
 
Na prvi pogled sicer izhaja, da je program trţno neuspešen (če ga gledamo z vidika števila 
sklenjenih pogodb po modelu »rentnega odkupa« - trenutno imamo 4 realizirana razmerja 
po modelu rentnega odkupa stanovanj).  
 
Po informacijah, ki pa jih dobivamo od oseb, ki so se odločile za prodajo svojega stanovanja 
po tem modelu, pa lahko zatrjujemo, da je program (vsebinsko) uspešen. Sluţnostni 
upravičenci so zadovoljni z JSS MOL, kot lastnikom stanovanja, saj jih le-ta delno 
razbremenjuje stroškov upravljanja (obratovanja in vzdrţevanja), ki so jih prej morali v celoti 
plačati sami. JSS MOL kot lastnik stanovanja tudi skrbi za samo stanovanje, ki so ga 
upravičenci prodali (seveda upoštevajoč predpise, ki urejajo področje vzdrţevanja stanovanj 
in večstanovanjskih stavb).      
 
JSS MOL ocenjuje, da je tudi (v okviru vprašanja navedene trditve) izpostavljena okoliščina, 
da je v zavesti starejših, da naj bi premoţenje zapustili potomcem, razlog za majhno število 
realiziranih razmerij po modelu rentnega odkupa stanovanj. Tako zavest o »veliki vrednosti 
in varnosti«, ki je povezana z imetništvom lastninske pravice, kot tudi moralna zavest, da 
starejši pomagajo svojim potomcem s prenosom lastništva, bo zagotovo imela še naprej vpliv 
na uspešnost produkta. Zlasti v današnjih »kriznih« časih bo – po oceni JSS MOL – pomoč pri 
reševanju stanovanjskega vprašanja mladih imela prioriteto pred pripravljenostjo na 
odsvojitev stanovanja po modelu rentnega odkupa stanovanj. 
 
Zagotovo pa obstaja določen segment potencialnih upravičencev, za katere bo produkt 
zanimiv (npr. osebe brez potomcev, ki bi se s prodajo stanovanja  po modelu deljenega 
lastništva, razbremenile stroškov »lastnine« in si z rento izboljšale svoj finančni poloţaj). 
JSS MOL razloge za majhno število oseb, ki se odločijo za prodajo svojega stanovanja po 
modelu rentnega odkupa, (poleg navedenega) vidi tudi: 
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 v strahu potencialnih upravičencev pred izgubo lastnine na nepremičnini 
(varnost),  
 v nezaupanju potencialnih upravičencev v sam model »rentnega odkupa« (v 
smislu, da bi nekoč ostali brez stanovanja in da bo JSS MOL izpolnil svoje 
obveznosti) ter 
 v nezaupanju, da bo zavarovalnica izplačevala dogovorjeno rento. 
 
JSS MOL bo tudi v prihodnje objavljal Javno povabilo za nakup stanovanj z ustanovitvijo 
dosmrtne sluţnosti stanovanja in izplačilom doţivljenjske mesečne rente, saj verjame v dobro 
zasnovo produkta. Glede »druţbenega pravila« da starejše prebivalstvo zapušča svoje 
premoţenje potomcem, je JSS MOL mnenja, da se bo za prodajo stanovanja po 
obravnavanem modelu odločil upravičenec, ki ga navedeno »druţbeno pravilo« ne bo 
omejevalo pri njegovi odločitvi (iz razlogov, ker nima potomcev, ali pa iz razloga, ker ga bo 
prodaja stanovanja po takem modelu razbremenjevala določenih stroškov, povezanih z 
lastništvom nepremičnine  in mu zvišala ţivljenjski standard - v finančnem smislu - zaradi 
prejemanja doţivljenjske mesečne rente). 
 
17. Veliko govora je tudi o kooperativah na stanovanjskem področju. 
Ali bodo gospodinjstva, glede na predhodno Nacionalno stanovanjsko varčevalno shemo, ki 
ni dosegla visoko zastavljenih ciljev, odprta do sodelovanja s kooperativami?  
Na JSS MOL podpiramo zagon  stanovanjskih kooperativ tudi v Sloveniji. Ne vidimo razloga, 
da ta model reševanja stanovanjskih vprašanj, ki daje zelo dobre rezultate v mnogih 
evropskih drţavah, ne bi zaţivel tudi pri nas. V zvezi s tem smo ţe podali pobude za 
spremembe in dopolnitve zakonodaje in se zavezali za sodelovanje pri izvedbi testnega 
modela v Ljubljani. 
 
18. Ali bi lahko medobčinsko sodelovanje pri projektih novogradenj bistveno pripomoglo k 
povečanemu obsegu neprofitnih najemnih stanovanj? Bi lahko občine za voljo projekta 
ustanovile neke vrste medobčinski stanovanjski program, kjer bi lahko večje občine (kot 
je tudi MOL) finančno nekoliko razbremenile manjše, šibkejše občine, v katerih se je 
povpraševanje po tovrstnih stanovanjskih enotah povečalo?  
JSS MOL je vedno podpiral medobčinsko sodelovanje na tem področju in regionalizacijo tega 
področja. Res je, da bi nekatere občine zaradi majhnosti teţko izvajale občinski stanovanjski 
program, nekatere pa nimajo niti interesa in so mnogi občani takšnih občin prikrajšani za 
javne storitve na tem področju. Zato bi bodisi projektno ali drugačno povezovanje občin 
lahko doprineslo k reševanju izpostavljene problematike. 
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19. Pretekli Nacionalni stanovanjski programi niso dosegali zastavljenih ciljev-zakaj? V čem je 
predlog za nov Nacionalni stanovanjski program boljši? Vaši trenutni oziroma bodoči 
projekti na neprofitnem stanovanjskem področju? 
 
20. V mesecu maju ste izdali nove javne razpise za:  
 stanovanjska posojila za rekonstrukcijo in vzdrţevalna dela na stanovanjskih hišah,  
 nakup stanovanj po modelu deljenega lastništva,  
 rentni odkup stanovanj.  
Kakšni so pričakovani rezultati omenjenih razpisov?  
 
Pretekli Nacionalni stanovanjski program ni dosegel zastavljenih ciljev, ker po našem mnenju 
na drţavnem nivoju niso poskrbeli za vzpostavitev potrebnih mehanizmov za njegovo 
izvedbo. 
Novega Nacionalnega programa še ni. Dokument novega nacionalnega programa nastaja ţe 
dolgo (3 vlade) in se je njegova vsebina v tem času precej spreminjala. Po našem mnenju je 
vsebina dokumenta, ki je sedaj v obravnavi ţe zelo blizu dokumentu, ki bi ga bili pripravljeni 
podpreti. 
Naše trenutne in bodoče projekte boste razbrali iz Stanovanjskega programa Mestne občine 
Ljubljana za leti 2013 in 2014 in iz poročil o njegovem uresničevanju, med katerimi je tudi 
del, ki se nanaša na stanovanjska posojila, nakup stanovanj po modelu deljenega lastništva 
in rentni odkup stanovanj. Vsi navedeni dokumenti so objavljeni na spletni strani JSS MOL. 
 
21. Kakšni so vaši predlogi za omilitev problematike kakovostnega zagotavljanja tako 
kompleksne dobrine, ki vključuje tako gospodarsko, ekonomsko, socialno, kulturno ter 
mnoge druge politike? 
Menimo, da bi k omilitvi problematike na stanovanjskem področju lahko doprinesla drţava s 
sprejemom Nacionalnega stanovanjskega programa in z vzpostavitvijo vseh potrebnih 
inštrumentov in v sodelovanju z občinami resnično poskrbela za njegovo uresničevanje.
  26 
 
INTERVJU 4: PRVA NAJEMNICA NEPROFITNEGA STANOVANJA 
1. Kakšno je vaše trenutno socialno/finančno ozadje? Nam lahko zaupate velikost 
neprofitnega najemnega stanovanja ter število članov gospodinjstva? 
Imam redno zaposlitev in trenutno sem edini član gospodinjstva z velikostjo 54 m2. 
2. Prejemate mogoče subvencijo neprofitne najemnine? 
Ne. 
3. Na pribliţno koliko razpisov ste se prijavili pred dodelitvijo neprofitnega najemnega 
stanovanja? 
Prijavila sem se na en razpis in na podlagi zdravstvenih teţav tudi neprofitno najemno 
stanovanje tudi dobila. 
4. Kako dolgo ste najemnik v neprofitnem najemnem stanovanj? 
Pribliţno 6 let. 
5. Ali je bil v času bivanja opravljen ogled stanovanja? 
Da. Pojavile so se teţave z zamašenim odtokom v kuhinji, ki je bil napolnjen z gradbenim 
materialom. 
6. Se je v času bivanja pojavila še kakšna druga pomanjkljivost? 
V kopalnici so začele pokati ploščice. Prav tako so v kratkem po vselitvi vlomili v klet. Kasneje 
se je izkazalo, da je imelo pribliţno 50 kleti v stanovanjski zgradbi enake ključe, ki naj bi jih 
po vselitvi zamenjala – vendar me ob vselitvi na to nihče ni opozoril. 
7. Se je kakšna pomanjkljivost izpostavila ţe ob vselitvi? 
Mogoče bi lahko izpostavila slab ugled soseske, ki je bil ţe pred vselitvijo prisoten za to 
stanovanjsko območje. 
8. So se pomanjkljivost v času bivanja uspele odpraviti? 
Da, sicer sem morala nekajkrat poklicati na stanovanjski sklad, kjer so bili na začetku 
nekoliko skeptični, kdo bi moral odpraviti teţave z odtokom. Pri razpravljanju o nastali teţavi 
je prišla na dan tudi omemba, da sem mogoče sama povzročila zamašitev odtoka, vendar so 
po ugotovitvi, da je v odtoku gradbeni material, teţavo v pribliţno mesecu dni odpravili. 
9. Pribliţno koliko svojih prihodkov namenite za stanovanjske stroške, kot so najemnina, 
stroški – z izjemo kabelskega in internetnega priključka? 
Od petdeset do šestdeset odstotkov. 
10. Kakšne so prednosti bivanja v neprofitnem najemnem stanovanju? 
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Predvsem, da te ne selijo vsako leto ter niţja najemnina, kot pri trţnih stanovanjih. 
11. Ali razmišljate o nakupu neprofitnega stanovanj? 
Da. V preteklosti sem ţe povpraševala o moţnostih nakupa. Nekaj časa so govorili, da je 
nakup moţen vendar ko sem se ţelela pozanimati o moţnostih nakupa, so mi pojasnili, da 
nakup ni moţen. 
12. Koliko denarja bi glede na vaše trenutno finančno stanje lahko namenili za mesečni 
obrok stanovanjskega kredita? 
Pribliţno toliko, kot zdaj znaša najemnina. 
13. Ali ste se pripravljeni preseliti v drugo neprofitno stanovanje izven območja stalnega 
prebivališča? 
Ne, zaradi sluţbe. 
14. Ali vas je strah, da zaradi vašega finančnega stanja v prihodnosti ne boste zmoţni 
poravnati stanovanjskih stroškov in bi lahko izgubili dom? Na koga bi se obrnili za 
pomoč v takšni situaciji? 
Seveda. Obrnila bi se predvsem na sorodnike ter stanovanjski sklad za zniţanje najemnine. 
15. Kakšno je vaše splošno zadovoljstvo z neprofitnih stanovanjem, v katerem ţivite? 
V stanovanju so potrebne neke spremembe ter izboljšave. Kljub temu sem s stanovanjem na 
splošno zadovoljna zato sem tudi razmišljala o nakupu. 
16. Kako ocenjujete pomanjkanje neprofitnih najemnih stanovanj v Sloveniji? Lahko 
mogoče predlagate kakšno rešitev? 
Neprofitnih najemnih stanovanj je premalo, kar je razvidno tudi iz velikega števila prosilcev 
na vsakem razpisu. Vendar je ogromno praznih stanovanj, ki bi jih lahko adaptirali in oddajali 
kot neprofitna. Menim, da so ta prazna stanovanja rešitev mnogih teţav, s katerimi se 
soočajo druţine z nizkimi prihodki.
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INTERVJU 5: DRUGA NAJEMNICA NEPROFITNEGA STANOVANJA 
1. Kakšno je vaše trenutno socialno/finančno ozadje? Nam lahko zaupate velikost 
neprofitnega najemnega stanovanja ter število članov gospodinjstva? 
Imam redno zaposlitev, tudi moţ je zaposlen. Imava dva otroka, hči študira, sin pa je še v 
srednji šoli. Ţivimo v neprofitnem stanovanju, ki ima 72 m2. 
2. Prejemate mogoče subvencijo neprofitne najemnine? 
Ne. V preteklem obdobju, ko je bil moţ brez sluţbe smo prejemali subvencijo. Vendar se je 
kasneje izkazalo, da po mnenju Centra za socialno delo do subvencije nismo bili upravičeni. 
Zato so zahtevali povračilo pridobljenih sredstev. Dolg smo sicer odplačali vendar ta trenutek 
ţe poteka postopek ugotavljanja napake Centra za socialno delo tako, da upamo, da bomo 
denar, ki smo ga pridobili s posojilom, čim prej dobili nazaj. In lahko z gotovostjo rečem, da 
v prihodnosti ne bomo vlagali vlog za pridobitev subvencije. 
3. Na pribliţno koliko razpisov ste se prijavili pred dodelitvijo neprofitnega najemnega 
stanovanja? 
Pred dodelitvijo neprofitnega stanovanja smo se prijavili na dva razpisa. Pri tretjem razpisu 
smo po ogledu predhodnega stanovanja ter ugotovitvi zdravstvenih teţav enega od otrok 
(teţave z dihali) dobili neprofitno stanovanje. 
4. Kako dolgo ste najemnik v neprofitnem najemnem stanovanj? 
Malo več kot 5 let. 
5. Ali je bil v času bivanja opravljen ogled stanovanja? 
Ne. Do zdaj ni bilo opravljenega nobenega ogleda. 
6. Se je v času bivanja pojavila kakšna pomanjkljivost oziroma teţava v stanovanju? 
V stanovanju ni bilo nobene večje teţave. Sicer nam je v dnevni sobi počila notranja šipa na 
oknu vendar ni opaziti, da bi skozi počen del pihalo v stanovanje. 
7. Ste o teţavi obvestili stanovanjski sklad? 
Poklicala sem na stanovanjski sklad in jih obvestila o zadevi in pojasnila, da ni resnejših 
posledic. Izgled ni najboljši, saj je okno veliko, razpoka na njem pa je skoraj čez celo okno. 
Na skladu so mi pojasnili, da so okna zavarovana tako, da se bo opravila reklamacija in se bo 
okno zamenjalo. 
8. Koliko časa pa je minilo od vašega klica? Nihče ni prišel preveriti stanja? 
Pribliţno eno leto. Ne, za enkrat še ne. Vendar me to ne moti veliko, ker je počil le notranji 
del okna. 
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9. Se je kakšna pomanjkljivost izpostavila ţe ob vselitvi? 
Glede stanovanja smo bili nekoliko skeptični zaradi predhodnih govoric glede kriminala in 
teţav pri sami gradnji, ki so se pojavljale v medijih. Stanovanje je v začetnem stanju 
vsebovalo le en velik prostor, zato smo se s skladom dogovorili za pregradne stene tako, da 
imata otroka vsak svojo sobo. 
10. Pribliţno koliko svojih prihodkov namenite za stanovanjske stroške, kot so najemnina, 
stroški – z izjemo kabelskega in internetnega priključka? 
Več kot 60%, ker imava z moţem nizke plače, stroški stanovanja pa so čedalje višji. 
11. Kakšne so prednosti bivanja v neprofitnem najemnem stanovanju? 
Prednost je, da najemodajalec ne more brez razloga zahtevati izselitve, kot jo lahko pri 
trţnem najemu. 
12. Ali razmišljate o nakupu neprofitnega stanovanj? 
Seveda, z veseljem bi višino trenutne najemnine raje vloţili v plačilo obroka za nakup 
stanovanja. 
13. Ali ste se pripravljeni preseliti v drugo neprofitno stanovanje izven območja stalnega 
prebivališča? 
Ne, zato, ker mi je všeč stanovanje, v katerem ţivim. 
14. Ali vas je strah, da zaradi vašega finančnega stanja v prihodnosti ne boste zmoţni 
poravnati stanovanjskih stroškov in bi lahko izgubili dom? Na koga bi se obrnili za 
pomoč v takšni situaciji? 
Ne. Če bi pa slučajno prišlo do finančnih teţav bi se obrnila na Center za socialno delo in 
stanovanjski sklad. 
15. Kakšno je vaše splošno zadovoljstvo z neprofitnih stanovanjem, v katerem ţivite? 
Moram poudariti, da sem s stanovanjem zelo zadovoljna. Prav tako nismo imeli nobenih 
teţav glede govoric o slabi soseski. Zelo dobro se razumemo s sosedi in nimamo večjih teţav 
s stanovanjem. Moţ pravi, da so stanovanjski stroški precej visoki in moram reči, da se v tem 
strinjava. Vendar bi kljub temu poskušala odkupiti stanovanje, ki je postalo naš dom. 
16. Kako ocenjujete pomanjkanje neprofitnih najemnih stanovanj v Sloveniji? Lahko 
mogoče predlagate kakšno rešitev? 
Veliko je praznih stanovanj. Potrebno je prenoviti vsa prazna stanovanja zato, da bojo tudi 
drugi lahko imeli svoj dom. Potrebni bi bili tudi ugodni krediti, da bi lahko neprofitni 
najemniki odkupili stanovanje. Rajši bi plačevala 300 eurov kredita kot najemnine.
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INTERVJU 6: FIZIĈNA OSEBA - LASTNIK VEĈ STANOVANJSKIH NAJEMNIH 
ENOT 
1. Ali bi bili pripravljeni oddati stanovanje/a v trţni najem Stanovanjskemu skladu, ki bi 
vaše stanovanje naprej oddajal kot neprofitno najemno stanovanje? Za oddajo bi 
prejemali trţno najemnino, glede najemnega razmerja pa bi se namesto z najemniki 
dogovarjali oziroma sodelovali s stanovanjskim skladom. Kar bi vam zagotavljalo, da 
vam ne bi bilo treba skrbeti glede najemnine. 
Načeloma DA, vendar bi imel malo pomislekov glede varnosti in zavarovanja zaradi 
vzdrţevanja lastnine (primer: uničevanje in nevzdrţevanje najemnikov) 
2. Bi vas k oddaji stanovanja/stanovanj stanovanjskemu skladu spodbudila davčna 
olajšava? 
Vsekakor. Mislim da bi bil to največji motiv. 
3. Če bi davčna zakonodaja na področju nepremičnin vključevala davčne olajšave za 
oddajo stanovanj v najem - bi bilo manj "praznih" stanovanj, oddaje na črno? 
Odgovor enak prejšnjemu. Vsekakor. Mislim da bi bil to največji motiv. 
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INTERVJU 7: UNIV. DIPL. SOC. DELAVKA SIMONA STRNAD (CSD MOSTE-
POLJE) 
1. Ali pri opravljanju vaših nalog sodelujete tudi s stanovanjskimi skladi? 
Da, največ sodelovanja je z JSS MoL, kjer moramo za vsako pridobljeno vlogo za subvencijo 
neprofitne ali trţne najemnine sklad zaprositi za dovoljenje. Z republiškim skladom pa 
sodelujemo pri dodeljevanju subvencij za stanovanja po ZPIZ-u. Omenjeno soglasje skladov 
je nujno potrebno, ker so skladi tako rekoč lastniki stanovanj in ker preko skladov poteka 
postopek ugotavljanja obstoja krivdnega razloga. Med krivdne razloge se šteje, če se prosilci 
niso predhodno prijavili na razpis za dodelitev neprofitnih najemnih stanovanj. Po novem 
sklad ne bo izdal soglasja, če so prosilci dolţniki oziroma niso poravnali obveznosti iz 
prejšnjih neprofitnih razmerij. Šele po soglasju se vloga v postopku odločanja preveri tudi 
glede izpolnjevanja drugih pogojev. Ustvarja se seznam neplačnikov, kar povzroča dodatne 
teţave. Materialna stiska le teh se povečuje, zato jim poskušamo pomagati preko drugih 
transferjev in pomoči. 
2. Pred dodelitvijo neprofitnega najemnega stanovanja upravičencu se ugotavlja 
socialna stiska gospodinjstva ter realne okoliščine bivanja tudi z ogledi. Ali Center za 
socialno delo sodeluje pri ogledih? 
Nekateri zaposleni smo bili v preteklosti sicer s strani sklada povabljeni k ogledu stanovanj, 
vendar le zato, da smo zagotavljali neko vrsto objektivnosti. Na dodelitev stanovanj nismo 
mogli bistveno vplivati. 
3. Csd potem takem nima nobenega vpliva na odločitev o dodelitvi neprofitnih najemnih 
stanovanj? 
Skozi leta se je razvil zelo dober točkovnik, kjer je jasno kako se pridobivajo točke za 
pridobitev omenjenih stanovanj. Na ţalost točkovnik ne vsebuje mnenja centra za socialno 
delo. Mnenje centra se točkuje samo za bivalne enote in začasna bivališča.  
4. Kaj pa lahko Center za socialno delo v primeru poznavanja razmer socialno šibkejših 
pri pridobitvi neprofitnega najemnega stanovanja naredi? 
Csd poskuša gospodinjstvom, katerih socialno stisko in revščino dodobra, pozna pomagati s 
kakšnim mnenjem, ki ga posreduje na sklad. Vendar se to mnenje ne točkuje pri razpisu za 
dodelitev neprofitnih stanovanj. 
5. Mogoče lahko izpostavite kakšno teţavo pri spremljanju in pomoči socialno šibkejšim, 
ki potrebujejo pomoč pri stanovanjski oskrbi? 
Opazili smo teţave pri drţavljanstvu. Če oseba nima slovenskega drţavljanstva ni upravičen 
do neprofitnega najemnega stanovanja ali subvencije. Osebi z omenjenim statusom 
poskušamo pomagati z drugimi transferji, kot je na primer izredna denarna pomoč. 
6. Ali v Sloveniji po vašem mnenju obstaja primanjkljaj neprofitnih najemnih stanovanj? 
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Center za socialno delo sodeluje na področju neprofitnih stanovanj le preko dodeljevanja 
subvencij. Nimamo dostopa do evidenc o prostih neprofitnih najemnih stanovanjih, vendar 
po podatkih, ki nam jih posredujejo z JSS MoL prostih stanovanj ni. 
7. Kakšen je lahko najniţji znesek subvencije trţne najemnine? 
Višina subvencije trţne najemnine je odvisna od več dejavnikov, kot so kvadratura, višina 
najemnine, število članov, njihova višina plače, otroškega dodatka, prejemki denarnih 
pomoči,…Po izračunu lahko subvencija znaša tudi 10 evrov. Gospodinjstvom v teţkih 
materialni stiski tudi teh 10 evrov pride prav. 
8. V zadnjem obdobju opaţamo porast subvencij trţnih najemnin, ki zahtevajo tudi 
sodelovanje lastnikov najemnih stanovanj. Kakšne so najpogostejše teţave pri 
pridobivanju te oblike subvencij? 
Teţave se pojavljajo predvsem, ker trţni najemniki nimajo sklenjenih najemnih pogodb z 
lastniki. Najemniki v socialni stiski se ne morejo posluţevati storitev nepremičninskih agencij, 
ki sicer nudijo neko stopnjo varnosti in pravne vzpostavitve najemnega razmerja preko 
najemne pogodbe. Vendar le te za svoje posredovanje zahtevajo varščino in provizijo, kar si 
socialno šibkejša gospodinjstva ne morejo privoščiti. Pogosta teţava pa je tudi, da kljub 
sklenjeni najemni pogodbi lastniki nočejo razkriti potrebnih podatkov za pridobitev 
subvencije, kot je recimo transakcijski račun. 
9. Zakaj po vašem mnenju pride do zavračanja sodelovanja lastnikov, ki bi lahko 
pomagali svojim najemnikom? 
Teţava je predvsem nevednost lastnikov. Neprofitna stanovanja in subvencije, tako trţne kot 
neprofitne najemnine imajo prizvok socialne pomoči. Tako lastniki mislijo, da prejemajo 
denarno pomoč in celo, da bi prejeta sredstva lahko negativno vplivala v primeru pridobitve 
dediščine. Omenjene okoliščine smo poskušali izboljšati enostavno s telefonskim pogovorom 
z lastniki in pojasnitvijo kaj subvencije zares pomenijo. 
10. Kako smo po vašem mnenju prišli do velikega povpraševanja in skrajno premajhne 
ponudbe neprofitnih najemnih stanovanj?  
Ena večjih teţav za pomanjkanje NNS so propadli posli s propadlimi gradbenimi podjetji, kjer 
je stanovanjski sklad kot investitor vloţil kar nekaj sredstev. Stanovanja niso bila dokončana 
oziroma niso dosegala kakovostnih standardov, kar je sklad moral popraviti, pokriti z lastnimi 
sredstvi. Tako so sredstva za potencialno novogradnjo odtekala za popravke napak 
stanovanj, katerih sklad je bil investitor. 
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11. S podobnimi teţavami se soočajo tudi bivalne enote. Je na tem področju opaziti 
kakšen nov trend? 
Kljub pomanjkanju bivalnih enot in teţkih finančno – socialnih okoliščinah določenih 
posameznikov ali gospodinjstev je opaziti, da bivalne enote izgubljajo status začasnosti in 
pridobivajo status stalnosti. Ljudje se predvsem iz novejših bivalnih enot nočejo preseliti, 
tako se bivalne enote ne sproščajo za druge prebivalce, ki nujno nastanitev potrebujejo. 
12. Kako bi po vašem mnenju lahko s pomočjo centra za socialno delo izboljšali 
neprofitno stanovanjsko oskrbo? 
Menim, da bi v primeru dodeljevanja stanovanj socialno šibkejšim morala biti mnenja centra 
za socialno delo v prioritetni obravnavi. Prav tako bi lahko pri dodelitvah subvencije imel 
center več diskrecije. 
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INTERVJU 8: MAG. INŢ. ARH. ANDREJ KURENT 
1. Trenutno se v Sloveniji soočamo z domnevnim stanovanjskim primanjkljajem. 
Domnevnim predvsem zato, ker nekateri zaradi tako imenovanih praznih stanovanj 
dvomijo o obstoju le tega. Kako velik je stanovanjski primanjkljaj oziroma ali bi ga 
lahko z omenjenimi praznimi stanovanji zmanjšali? 
Ker v Sloveniji še ni vzpostavljene enotne evidence o vseh stanovanjskih enotah, ki so v 
drţavni ali občinski lasti ter njihovem statusu in stanju, se stanovanjske organizacije soočajo 
s precejšnjimi izzivi zagotavljanja stanovanjske oskrbe ter z dvomi o njihovi učinkovitosti s 
strani prebivalcev, ki ne poznajo dejanskega stanja teh tako imenovanih praznih stanovanj. 
Zato bi bilo potrebno najprej ustvariti seznam vseh obstoječih stanovanjskih enot v drţavni 
lasti, se pravi tudi občinska stanovanja, stanovanja v lasti in upravljanju ministrstev. Le tako 
bomo imeli resničen vpogled v stanovanjski fond oziroma potencialni stanovanjski fond, ki bi 
lahko pomagal zniţati stanovanjski primanjkljaj. Osebno menim, da je novih, praznih 
stanovanj na nepremičninskem trgu dovolj, da bi lahko zadovoljili stanovanjske potrebe. 
Navsezadnje imajo banke v lasti nekaj tisoč praznih stanovanj. 
2. Kaj menite o revitalizaciji mestnega središča, ki je v preteklosti bila ena izmed 
modelov zagotavljanja stanovanjske oskrbe? 
Revitalizacija je eden modelov, ki bi lahko bistveno vplival na zmanjšanje stanovanjskega 
primanjkljaja in oţivitev mestnega središča. Vendar se pojavljajo teţave pri pridobivanju 
soglasij vseh lastnikov v večstanovanjskih stavbah, zato je napredek pri nadgradnji zelo 
počasen in nespodbuden za investitorje. 
3. Bi lahko mogoče izpostavili primer dobre prakse gradnje neprofitnih najemnih 
stanovanj v tujini? 
Mogoče bi lahko povzeli švedski model novogradenj, kjer gradnja stanovanj poteka v sklopu 
kooperativ. Bodoči najemniki plačajo 10% vrednosti, ki velja kot neke vrste rezervacija za 
stanovanje. Gradnja le teh pa se začne, ko je oddanih vsaj tri četrtine stanovanj. Po vselitvi 
najemniki mesečno krijejo stroške kreditov in stroške vzdrţevanja. V zameno pridobijo 
doţivljenjsko in dedno pravico do stanovanj, ki jo lahko prodajo ali zamenjajo za pravico do 
drugega stanovanj. Najbolj zanimivo pa je, da če se najemnik odloči za prodajo pravice, 
proda le doţivljenjsko pravico do stanovanja in ne stanovanje kot tako. Člani kooperative 
oziroma najemniki so odgovorni za vzdrţevanje lastnih enot, kooperative pa poskrbijo za 
vzdrţevanje skupnih prostorov in objektov. 
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INTERVJU 9: MAG. INŢ. ARH. BORIS MATIĆ 
1. Zakaj prihaja do slabšega stanja novogradenj ter kje se nahajajo luknje, ki 
omogočajo napake pri gradnji? 
Zaradi tega, ker do leta 90 nismo imeli prakse z zasebno kolektivno gradnjo - le-to so izvajali 
drţavni skladi in podjetja, ki so imeli drugačna merila kvalitete in ne dobiček. 
Od osamosvojitve so investitorji velikokrat uspeli prehiteti zakonodajo ( v načinu štetja 
površin ipd...), kar je omogočilo nenavadne objekte. 
Prvenstveno pa je razlog v slabih arhitekturnih zasnovah, ki so jih investitorji velikokrat izsilili 
od projektantov - k temu je botrovalo enostavno pridobivanje posojil, in "vse se je prodalo", 
ne glede na kvaliteto, tako da ni bilo razloga za oblikovanje kvalitetnih tlorisov. Investitorji so 
raje imeli enajst stanovanj in pet od teh čudnih, kot pa deset lepih stanovanj. Ker, kot sem 
omenil, se je vse prodalo. 
